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LỜI NÓI ĐẦU 


Trong khuón khó “Dự án nắng cao nàng lực qgWy hoạch và quan lý môi trường đô thị 
"DĐANIDA” do Chính phú Đan Mạch tài trợ, Trường Đạt học Kiến trúc Hà Nội được 
dido 1O Chức xoan thao các giáo trừ, trong đó CÓ giáo THÀNH “Công tác tHỰC HIỆH QHY 
hoạch váy dựng do thị” để dùng cho các đội tưởng học viên và báo cáo viên, 

Công tác TÍứC liệu quv hoạch xảy dựng do thị là một nói dụng rất quan trọng của 
lĩnh vực quản lý đỏ thị. Tác giá soạn tháo giáo trình này là người đã có nhiều năm làm 
cong tác nghĩen Cử, thiết kế quy hoạch xây dụng dỏ thị và quản LÝ đó thị ở Việt Nam. 
Đi với Dự án nàng cao Hàng lực IV hoạch và quan lÝ mi trường độ thị DANIDA, tác 
dd là ĐỐI Hrong HHỮNgG nHgHhờt sang lập và soạn tháo Hội dụúg dụ án và xaH Hày là Hở 
wen Bạn Chỉ dạo Dự án do Bộ tướng Bọ Xây dựng quyết dịnh thành lập. Trong quá 
Irimli Huức liền đụ án, tác giá đã trực tép than gía giảng ddy Hiệu chuyên để cho các 
khoá học và có Hiên tham làn trong các chọc hội thdo vé những vấn đề có liên quan 
đlcn HọI dưng dư đu. 

Cáo trùnh gómt chương và các pÌN?MH tỞ dâu, Kớt luận. Trỏn CƠ sở tham khảo nhiều tài 
liệu, nhưng quan trong hơn vận lạ kính nghiệm thực té của bán thân, tác giả đã soạn tháo 
giáo trình này. Do thời gian có hạn mà vấn đề để cấp lại quá lớn và mới, nên tác giả chỉ 
chim lắp Trang trình bảy những kién thức cơ bán nhát về công tác thực liện quy hoạch xảy 
chưng đô LÍ. 

Tác gia hy vong giáo trùnh sẽ mang lại những bó ích thiết thực cho các báo cáo viên 
tà các học viên. Tuy nhiều, những thiếu sót của giáo trùnh là không tránh khói. Tác giá 
Mong được lường thứ và nhận được sự góp Ý châu thành từ phía bạn đọc. 


Tác gui vn chân thành cam Ơn! 


Hà Nói nuày 8 tháng 3 năm 2007 


Tác gia 


MỞ ĐẦU 


I. Ý NGHĨA VÀ TÂM QUAN TRỌNG CỦA VẤN ĐỀ 


Công tác phát triển và quản lý đô thị phải bảo đảm huy động được mọi nguồn lực xã 
họi đẻ xây dựng đó thị trật tự. văn mỉnh, hiện đại gắn với việc giữ gìn bản sắc văn hoá 
đản tộc. Thực hiện QHXD đô thị là một nội dung quan trọng nhất của công tác phát 
triển và quản lý đô thị. góp phản “Từng bước hình thành mạng lưới đô thị hợp lý”, do đó 
phải coi trọng việc tảng cường công tác quy hoạch và quản lý đô thị như Báo cáo của 
CH Trung ương Đảng khoá VỊII đã khẳng định [1]. 

Căn cứ thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị là các đồ án quy hoạch xây dựng được 
pháp luật và cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. Tuy nhiên, các đồ án quy 
hoạch xây dựng đô thị và các văn bản quy phạm pháp luật dù có tốt đến đâu, nếu không 
có người chỉ đạo, tổ chức thực hiện thông qua các biện pháp phù hợp và cương quyết thì 
cũng không thể đi vào cuộc sống được. Bàn về nhà nước pháp quyền, Bác Hồ đã viết 
“Vước dịnh ra luật pháp rat quan trong; song vấn đẻ quan trọng hơn là pháp luật ấy 
phát được toàn xã hội thị hành nghiêm túc không trừ mọt ai Nhà nước xây dịmg pháp 
luật, nhưng đồng thời Nhà nước cũng phải hoạt động theo pháp luật, phải tán thứ hiển 
pháp khong có trường hợp ngoại lệ. Cán bộ Nhà nước, Chính phí phái làm gương trong 
Méc thủ hành pháp luật và giữ gùi lem khiết ”. Tư tưởng Hồ Chí Minh về thực hiện pháp 
luật có thể vận dụng cho công tác thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị [2]. 

Với ý nghĩa và tầm quan trọng như trên, công tác thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị 
đã dược tất cả các quốc gia quan tâm và đưa vào phần nội dung quan trọng nhất của các 
Luật quy hoạch xây dựng đô thị. Quá trình thực hiện các đồ án QHXD đô thị của nhiều 
nước trên thế giới có thê đúc kết thành các bài học kinh nghiệm cho nước ta. Ở Việt Nam, 
công tác thực hiện QH xây dựng đô thị đã được triển khai một cách toàn diện và đồng bộ 
trong thời kỳ đổi mới từ năm 1986 đến nay với những thành tựu rất đáng kể. Tuy nhiên, 
trong quá trình xây dựng và phát triển đô thị nhằm thực hiện các đồ án QHXD đô thị, 
cóỏng tác thực hiện QH xây dựng đô thị cũng đã bộc lộ nhiều tồn tại, yếu kém cần phải đúc 
rút. tìm ra được các nguyên nhân để công tác này được hoàn thiện. 

Giáo trình này được biên soạn để phục vụ cho các lớp đào tạo, bồi dưỡng cho các 
chuyên gia, cán bộ viên chức thuộc các ngành, địa phương và cán bộ giảng viên Trường 
Đại học Kiến trúc Hà Nội nhằm thực hiện các nhiệm vụ của Dự án “)áng cao năng lực 
guy hoạch và quản lý mới trường đó thị” DANTDA do Chính phủ Đan Mạch tài trợ. 


Giáo trình này đồng chơi sũng có thê dùng làm tài hiệu tham khảo cho việc giảng day 
các môn học thuộc các chương trình đào tạ ö quy aoach đô thị nông thôn và quan Ïv' đô 
thị của Trường Đại họ Kiến trúc Hà Nôi. 


2. MỤC TIỂU 

2.1. Giáo trình “Con tác thực liện qHyY Hoaich tây dựng đó thị” nhằm mục tiêu cùng 
cấp cho học viên những hiểu biết và kiến thức cơ bạn vẻ công tác thực hiện quy hoạch 
xây dựng đô thị. cụ thẻ vẻ: 

- Tình hình phát triển v à thực hiện QHXD đồ thị của Việt Nam trong hơn 20 năm đỏi 
mới từ năm 1986 đến nay. 

- Cơ sở khoa học của công tác thực hiện QHXÐ dô thị: 

- Quan điểm. mục tiêu, những nhiệm vụ trọng tâm thực hiện các giải pháp để nâng 
cao hiệu quả công tác phát triển và thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị trong thời kì 
chuyến đối. 

2.2. Giáo trình là một tài liệu tham khảo phục vụ cho các chuyên gia quy hoạch, quản 
lý đô thị và CBGV giảng dạv các môn học có liên quan tại các trường đại học và trung 
học chuyên nghiệp. 


3. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU VÀ TIẾP CÁN 

Giáo trình được biên soạn trên cơ sở tham khảo các tài liệu, kết hợp với việc tiếp cận 
thực tiền và kinh nghiệm bản thân để tổng Kết cêng tác thực hiện QHXD đô thị, xây 
dựng cơ sở khoa học thực hiện QHXD đô thí troag điều Kiện kinh tế thị trường định 
hướng XHCƠN, từ đó rút ra những giải pháp thực hiện QHXĐ đồ thị ở Việt Nam phù hợp 
với giai đoạn đẩy mạnh công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước. 


4. NỘI DŨNG CỬA GIAO TRÌNH 

Nội dung của giáo trình sôm: 

- Lời nói dầu 

- Mở dầu 

- Chương [: Tình hình phát triển đê thị và thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị 
ở Việt Nanr 

- Chương 2: Cơ sở khoa học thực hiện uy hoạch xây dựng đô thị. 

- Chương 3: Nâng cao hiệu qua công tác thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị ở 
Việt Nam. 

- Kẻ! luận 


Giáo trình được soạn thảo trên cơ sơ 39 tài liệu tham khảo có liên quan. 


Chương I 


TÌNH HÌNH PHÁT TRIỀN ĐÔ THỊ VÀ THỰC HIỆN 
QUY HOẠCH XÂY DỰNG ĐÔ THỊ Ở VIỆT NAM 


1.1. BỐI CẢNH KINH TẾ - XÃ HỘI 

[.I.1. Kinh tế - xã hội Việt Nam trước năm 1986 

- Trước khi bát đầu đường lối đổi mới toàn diện, Việt Nam ở trong tình trạng trầm 
trọng của khúng khoảng kinh tế - xã hội. Nên kinh tế kế hoạch hoá XHCN, kém phát 
triển. Sản xuất công nghiệp chủ yếu dựa vào các xí nghiệp quốc doanh, còn sản xuất 
nong nghiệp do HTX. Phần lớn lực lượng lao động làm việc trong khu vực nông nghiệp 
nén nàng xuất lao động rất thấp, hầu như không có tiết kiệm trong nước, còn đầu tư thì 
do Liên Xô và các nước Đông Âu hỗ trợ. Xuất khẩu của Việt Nam chủ yếu là hàng sơ 
chế và buôn bán với các nước trong khối SEV. 

- Pữ những năm 1970 đến năm 1985 giá cả hàng hoá tăng với tỷ lệ 3 con số. Đất 
nước bị bao vây về kinh tế, đời sống nhân dân rất khó khăn, lòng tin bị giảm sút [4]. 

1.1.2. Kinh tế - xã hội Việt Nam sau 20 năm đổi mới (1986 - đến nay) 

- Giai đoạn (1986 - 1995), Việt Nam thực hiện cải cách ổn định và phát triển kinh tế. 
Trong Š năm đầu, những cái cách lớn trong lĩnh vực tiền tệ, tỷ giá hối đoái, tài chính, 
dạy mạnh xuất khẩu, đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) đã đạt được những kết quả rất 
kha quan. 

- Kết qua TÔ năm thực hiện chiến lược đã đạt được những thành tựu to lớn: Ổn định 
và phát triển kinh tế xã hội 1986 - 1995, nhờ đó đã làm cho tình trạng đình đốn trong 
sản xuất. rối ren trong lưu thông được khác phục, kinh tế tăng trưởng nhanh: Nhịp độ 
tàng tổng sản phẩm trong nước bình quân năm của thời kỳ 1991-1995 đạt 8,2%; lạm 
phát giảm từ 774% (1986) xuống 67,1% (1991) và 12,7% (1995). Đầu tư toàn xã hội 
bàng vôn trong và ngoài nước so với GDP năm 1990 là 15,8%, năm 1995 là 27,4%. 
Lương thực dủ ăn và còn xuất khẩu khoảng 2 triệu tấn gạo/năm. Nhiều công trình kết 
cảu hạ tảng trọng yếu của đất nước được xây dựng. Đời sống đại bộ phận nhân dân được 
cai thiện. Đặc biệt, nền kinh tế hàng hoá nhiều thành phần vận hành theo cơ chế thị 
trường có sự quản lý của Nhà nước theo định hướng XHCN tiếp tục được xây dựng một 
cách đồng bộ và hiệu quả hơn [T, +] 


Nghị quyết đại hội Đảng lần thư VIII(1996) xác định nước ta đã chuyền sang thờ. kỳ 
phát triển mới, đấy mạnh CNH. HĐH. đồng thờ: kháng định — nhiệm vụ năm 1996 Tên 
năm 2000 là phấn đấu đạt và vượt mục tiẻu được đẻ ra trone chiến lược ôn định và phat 
triển kinh tế - xã hội đến năm 2000. Tăng trưởng kinh tế nhanh, hiệu quả cao và sẻn 
vững đi đôi với việc giai quyết những vấn đề bức xúc vẻ xã hội, đảm báo an nĩnh cuệc 
phòng, cải thiện đời sống nhân dân. nâng cao tích luy từ nội bộ... 

- Sau 10 năm thực hiện Nghị quyết VỊIH và Nghị quyết IX (1996 - 2006), nên kina tế 
nước ta đã vượt qua thời kỳ suy giảm. đạt tếc độ tăng trưởng khá cao và phát triển tuzng 
đối ồn định. 

Năm 1999, tăng trưởng kinh tế từ chồ chỉ còn 4,9%: thì năm 2000 tăng trưởng kim tế 
đã tăng lên, đạt trung bình ”,Š% năm: riêng năm 2005 là 8.43% với tổng thu nhập cuộc 
đân là 838000 ty đồng (khoang 53 ty USD), tu nhập đầu người là (400 USDjng). 

- Kinh tế vĩ mô tương đối ổn định: các mối quan hệ và cân đối chủ yếu trong nền 
kinh tế được cải thiện. 

- Cơ cấu kinh tế tiếp tục chuyển dịch theo nướng CNH, HĐH. 

- Hoạt động kinh tế đẻi ngoại và hội nhập kinh tế quốc tế có bước tiền mới rất 
quan trọng. 


- Thể chế kinh tế thị trường định hướng XHCN bước đầu được xây dựng. 


1.2. TÌNH HÌNH PHÁT TRIÊN ĐÔ THỊ VIÊT NAM 


Cùng với những chuyến biến tích cực về mặt kinh tế xã hội của 20 năm đầu đổi mới, 
mạng lưới đô thị quốc gia đã được mở rộng. và phát triển gồm 725 đô thị, trong đó có 2 
thành phố loại đặc biệt, 3 đỏ thị loại E. 14 đô thị loại II, 36 đỏ thị loại [H., 41 đỏ thị loại 
IV và 629 đô thị loại V. Theo phân cấp quản Lý đô thị, cả mước có 5 thành phố trực thuộc 
Trung ương. 91 thành phố. thị xã thuộc tỉnh. còn lại là các thị trấn. Trên địa bàn cả rước 
đã và đang thành lập trên 150 khu công nghiệp tập trung, 10 đô thị mới và 28 khu cịnh 
tế cửa khẩu. khu kinh tế đặc thù góp phần mở rộng mạng lưới đô thị quốc gia, tạo ra tiền 
đề cho sự tặng trưởng đô thị tại các vùng ven biển và biên giới. 

Tang trưởng dân số thành thị ổn định từ 11.87 triệu người năm 1986 lên 18 triệu vào 
năm 1999 và khoảng 22 triệu dân năm 2002. nâng tý lệ đô thị hoá từ 19,3% lên :rên 
25% (năm 2000) và 27 % (năm 3006). 

Tăng trưởng kinh tế khu vực đô thị trung bình từ 12 - 15%. Thu nhập dầu người ăng 
nhanh. tại các đô thị lớn đạt Khoảng trên 100) USD và tại các đô thị trung bình đạt trên 
600 USD. Nguồn thu đô thị. đặc biệt là ca các thành phố lớn chiếm ty lệ quan trọng 
trong cơ cấu nguồn thu ngăn sách Nhà nước. khẳng định vai trò của đô thị là động lực 
chủ yếu đẩy mạnh quá trình công nghiệp hcá, hiện đại hoá đất nước. Đặc biệt. các ngành 
kinh tế thuộc sector 3, ngày càng giữ vai tr cuan trọng trong việc tạo nên động lực ›hát 
triển các đô thị. 


Tăng trưởng không gian đô thị cũng đạt tốc độ đáng kế. Đất đô thị hiện nay khoảng 
1200000 ha chiếm gần 4% diện tích tự nhiên của ca nước và đang có xu hướng gia tăng 
nhàm hoàn chỉnh cơ cấu quy hoạch các đô thị. dáp ứng nhu cầu tăng trưởng dân số và 
kinh tế đô thị trong từng giai đoạn phát triển. Trong những năm tới, mạng lưới đô thị cả 
nước tiếp tục được sắp xếp, tổ chức lại theo Định hướng phát triển đô thị Việt Nam đến 
năm 2020 đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 10/1998/QĐ - TTg 
ngày 23/1/1998. 


1.3. TÌNH HÌNH THỰC HIỆN QUY HOẠCH XÂY DỰNG ĐÔ THỊ 

1.3.1. Những chỉ đạo của Đảng và Nhà nước 

I. Ngày 03/12 năm 1990, Hội nghị đô thị toàn quốc lần thứ nhất do chủ tịch Hội 
đồng Bộ trưởng Đỗ Mười chủ trì nhằm đánh giá tình hình, phương hướng và biện pháp 
đối mới công tác phát triển và quản lý xây dựng đô thị tại Hà Nội. 

2. Ngày 22/01/1991 Hội đồng Bộ trưởng ra chỉ thị số 19 - CT về việc chấn chỉnh 
cỏng tác quản lý đô thị. 

3. Từ ngày 8 - 13/6/1992, WB và Bộ Xây dựng tổ chức Hội thảo “Chính sách đô thị”. 

+. Ngày 25/3/1992, Bộ Chính trị ra Thông báo số 20/TH - TW về việc điều chỉnh quy 
hoạch tổng mặt bằng thủ đô Hà Nội. 

5. Ngày 23/11/1992, Bộ Chính trị ra Thông báo sô 36/1 - IÌW về quy hoạch tông thể 
xây dựng thành phố Hồ Chí Minh. 

6. Ngày 25 - 27/7/1995, Thủ tướng Chính phủ Võ Văn Kiệt chủ trì Hội nghị đô thị 
toàn quốc lần thứ II tại thành phố Hồ Chí Minh. 

7. Năm 1998, Thủ tướng Chính phủ chủ trì Hội nghị đô thị toàn quốc công bố và tổ 
chức thực hiện định hướng QHTTT phát triển đô thị toàn quốc ban hành kèm theo Quyết 
định số 10/1998/QĐ - TTg ngày 23/01/1998 của Thủ tướng Chính phủ tại Hà Nội. 

8. Ngày 26/10/1999 Thủ tướng Chính phủ ban hành Chi thị 30/1998/CT - TTg về việc 
công tác quy hoạch và quản lý xây dựng đô thị. 

9. Ngày 03/9/2002, Thủ tướng Chính phủ ra Quyết định số 112/2002/QĐ - TTg phê 
duyệt định hướng phát triển kiến trúc Việt Nam đến năm 2020. 

10. Ngày 11/9/2003 Thủ tướng Chính phủ ban hành Chỉ thị số 19/2003/CT - TTg về 
việc tổ chức lập QHXD đô thị và quản lý xây dựng theo quy hoạch. 

11. Ngày 07/4/2003, Thủ tướng Chính phủ ra Chỉ thị số 09/2003/CT - TTg về công 
tác thiết kế đô thị. 

12. Ngày 25 - 26/4/2003. Bộ Xây dựng tổ chức Hội nghị toàn quốc về kiến trúc quy 
hoạch và phát triển đô thị - Đ/c Trương Tấn Sang, Uỷ viên Bộ Chính trị, Trưởng ban 
kinh tế TW Đảng tham dự và phát triển ý kiến. 


13. Ngoài những hoạt động chỉ dạo trên. Nhà nước còn bạn hành nhiều văn bản quy 
phạm pháp luật làm cơ sở quản lý quy hoạch và phát triển đô thị. 

1.3.2. Công tác lập, xét duyệt quy hoạch xây dựng đô thị 

a. Triển khai các đt án quy hoạch xâ dựng đỏ thị 

Trước năm 1992, cả nước gản như clưa có đô thị nào có quy hoạch chung được phè 
duyệt. Từ năm 1992 đến nay. ca nước đã có S6 thành phố. thị xã đã có quy hoạch chung 
đến năm 2010 được duyệt, hiện nay đang trong giải đoạn điều chính đến năm 2020 và 
xa hơn. Đối với trên 609) thị trấn đã có khoảng 3/4 số thị trăn được lập quy hoạch xây 
dựng. Ngoài ra, các quy hoạch vùng kinh tế trọng điểm, quy hoạch chung các khu kinh 
tế cửa khẩu và hàng trãmn quy hoạch ch¡ tiết các khu đó thị mới, khu công nghiệp. các 
quận huyện, phường đã dược lập và xét duyét; Tổng số vốn lập quy hoạch xây dựng từ 
năm 1992 đến nay do Nhà nước cấp théng qua Bộ Xây dựng khoảng vài trăm tỷ đồng; 
chưa kể vốn do các địa phương huy động để lập quy hoạch xây dựng ước tính khoảng 
hàng trăm tỷ đồng. Ngoài ra, mộ: khối lượng vốn khá lớn do các tô chức quốc tế tài trợ 
và các chủ đầu tư dự án các khu xây dựnz tập trung bỏ ra cho việc lập quy hoạch chỉ tiết, 
tạo điều kiện cho việc triển khai các dư án dưới nhiều hình thức đã và đang đáp ứng 
được yêu cầu cơ bản của quản lý đầu tư và xây dựng do thị. 

b. Đối mới công tác q1 Roạch Ady dựng do thị 

- Về nhận thức 

+ Quy hoạch xây dựng dược xếp là một trong những nhiệm vụ trọng tâm của quản lý 
Nhà nước nhằm cụ thể hoá đường lôi của Đảng và Nhà nước, thể hiện nguyện vọng 
chính đáng của nhân dân. là công cụ điều tiết vĩ mô trong nền Kinh tế thị trường có sự 
quản lý của Nhà nước định hướng xã hội chủ nghĩa, làm cơ sở để thu hút các nguồn vốn 
đầu tư xây dựng đô thị. Quy hoạc” xây dựng phải đi trước một bước. 

+ VỊ trí, vai trè của quy hoạch xây dựng đô thị đã được nàng cao. Nghị định 
91/CP ngày 17/8/1994 của Chính phủ đã khẳng định "Đồ án quy hoạch xây dựng đỏ 
thị được duyệt là cơ sở pháp lý để quản lý dô thị: tiến hành công tác đầu tư. xây dựng 
lập kế hoạch cải tạo, xây dựng đô thị hàng năm, ngắn hạn và dài hạn thuộc các ngành 
và địa phương”. 

+ Đô thị là đối tượng của quv hoạch xây dựng đã được nhận thức theo quan niệm 
tổng hợp với Š điều kiện đặc trưng là chức năng, tỷ lệ lao động phi nông nghiệp, trình độ 
phát triển kết cấu hạ tản, quy mỏ dân số. mật độ dân số áp dụng cho khu vực nội thành, 
nội thị (27). 

+ Việc cải tạo xây dựng đó thị trước đây chủ yếu bảng một nguồn vốn Nhà nước, cấp 
phát thông qua cơ chế kế hoạch Toá tập trung. nay có sự tham gia của nhiều ngồn vốn 
được huy động thông qua các chương trình và dự án đầu tư có mục tiêu rõ ràng, đã làm 
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thay đối địa vị và chức năng của quy hoạch xây dựng đô thị, như là một biện pháp tạo 
động lực và điều kiện để huy động mọi nguồn lực lớn, nhỏ vào cải tạo và xây dựng đô thị. 

- Về căn cứ lập quy hoạch xây dựng đô thị. 

Quy hoạch xây dựng đô thị được lập phải căn cứ vào các điều kiện tự nhiên, hiện 
trạng. chiến lược phát triển kinh tế - xã hội của cả nước, các vùng và ngành. Tuy nhiên, 
trong thực tế, Quy hoạch tổng thể kinh tế - xã hội không phải bao giờ cũng đi trước một 
bước mà nó thường được song song triển khai cùng với quy hoạch xây dựng đô thị, nên 
chúng luôn bổ trợ cho nhau để cùng hoàn thiện. 

- Về trình tự, nội dung, phương pháp lập và xét duyệt quy hoạch xây dựng đô thị. 

Trước đây, quy trình lập. xét duyệt quy hoạch xây dựng, chủ yếu dựa vào kinh 
nghiệm của Liên Xô và các nước xã hội chủ nghĩa. Từ năm 1993 đến nay, nội dung, 
phương pháp lập và xét duyệt quy hoạch xây dựng đô thị đã được đổi mới để phù hợp 
với nền kinh tế thị trường nhiều thành phần có sự quản lý của Nhà nước và điều kiện 
thực tiên của Việt Nam. 

Trình tự, thủ tục lập quy hoạch xây dựng đô thị trước đây rất phiền hà, ít tác dụng 
thiết thực, gồm 5 loại đồ án với nhiều bản vẽ là: Luận chứng kinh tế kỹ thuật (TEO); 
Tông mặt bằng; quy hoạch xây dựng đợt dầu: quy hoạch chỉ tiết tỷ lệ 1/1000 đến 1/2000 
và đồ án xây dựng tỷ lệ 1/500, nay đã dược cải tiến rút lại chỉ còn lại 2 loại đồ án là quy 
hoạch chung và quy hoạch chỉ tiết (hình la, 1B). 

Quy hoạch chung lập cho phạm vị toàn lãnh thổ đô thị, gồm 2 nội dung là định hướng 
phát triển đô thị (15 đến 20 năm) và tổng mát bảng sử dụng đất đai (quy hoạch ngắn 
hạn) (5 - 10 năm) để làm cơ sở cho việc lập các quy hoạch chỉ tiết và quy hoạch xây 
dựng hệ thông các công trình chuyên ngành (đối với các đô thị lớn). 

Quy hoạch chỉ tiết, gồm quy hoạch chỉ tiết sử dụng đất đai (là quy hoạch chỉ tiết phân 
khu chức năng) được lập trên bản đồ tỷ lệ 1/2000 đến 1/5000 và quy hoạch ch: tiết chia 
lô (quy hoạch chỉ tiết xây dựng) tỷ lệ 1/500 đến 1/1000, nhằm cụ thể hoá các quy định 
của quy hoạch chung và quy hoạch chỉ tiết phân khu chức năng làm cơ sở để giới thiệu 
địa điểm, cấp dữ liệu thiết kế hoặc chứng chỉ quy hoạch, lập các dự án đầu tư, giao đất 
và cấp giấy phép xây dựng. 

Quy hoạch chỉ tiết tỷ lệ 1/500 - 1/1000 tương tự như đồ án xây dựng trước đây chủ 
yêu lập cho các khu dự án xây dựng mới tập trung hoặc các khu có nhu cầu cải tạo, 
chính trang do một chủ đầu thực hiện hoặc để giao đất lẻ và cấp giấy phép xây dựng cho 
tổ chức, hộ gia đình, cá nhân tự xây dựng. 

Các đồ án quy hoạch xây dựng đô thị trước khi được cơ quan nhà nước có thẩm quyền 
phẻ duyệt đã được tổ chức lấy ý kiến của các tổ chức, cá nhân có liên quan và phải được 
HĐND cung cấp và Tĩnh uỷ thông qua. Việc tham gia của dân trong việc lập, xét duyệt 
quv hoạch xây đựng đô thị bước đầu đã được coi trọng và có tác dụng thiết thực. 
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QUI HOẠCH SỬ DỰNG ĐẤT THÀNH si 
ĐÔ THỊ MỚI HÀ NÔI 


Hình la. Quy hoạch chúng thành phố Hà Nội đến năm 2020 (31) 


tinh 1b. Quy hoạch chỉ tiết sử dụng đát đó thị mới Bắc Thăng Long và Tây Hồ Táy. (31) 


Trong những năm quai, tính pháp lý của vác đỏ án quý hoạch xây dựng đô thị được 
duyệt đã kháng định thoômg qua việc công bố công khai các đồ án quy hoạch kèm theo 
việc ban hành các Điêu: lệ) quản lý quy hoạch xày dựng đô thị. 

Phương pháp thiết kéế quy hoạch xây dựng đã được đối mới, đặc biệt là phương pháp 
quy hoạch chỉ tiết. Tuy nhiên, việc nghiên cứu bố cục không gian. các giải pháp vẻ kiến 
trúc, cảnh quan, báo cáco đánh giá tác động môi trường và kinh tế đô thị nhìn chung vân 
chưa được coi trọng và thiếu sự lồng ghép hợp lý trong nội dung các đồ án quy hoạch 
xây dựng đô thị. Chuyêm mgành thiết kế đô thị đến nay vẫn chưa được hình thành. Nhiều 
phương pháp quy hoạch: đô thị mới như: Quy hoạch chiến lược; quy hoạch có sự tham dự 
của dân cư: quy hoạch mgiễn hạn chưa được nghiên cứu áp dụng 


1.3.3. Tình hình thựtc lhiện QHXD dó thị 


a. Các định hướng clhiền lược. hệ thống các văn bản quy phạm pháp luật quản lý quy 
hoạch xây dựng đô thị 

Từ năm 1990 đến naw, Bộ Xâv dựng đã chủ trì soạn thảo được hàng trăm văn bản quy 
phạm pháp luật về quảin lý quy hoạch xây dựng và phát triển đô thị, trong số đó có Ì 
pháp lệnh của Uỷ ban “Thường vụ Quốc hội; 5 định hướng chiến lược: 6 nghị định của 
Chính phú: 3 quyết địnth œúa Hội đồng Bộ trưởng (nay là Chính phú); 10 quyết định của 
Thủ tướng Chính phú (không kể các quyết định phé duyệt quy hoạch xảy dựng của Thủ 
tướng Chính phủ): 6 clni thị của Thủ tướng Chính phủ: hàng chục quyết định của Bộ 
trưởng Bộ Xây dựng: 4J0 thômg tư và thông tư liên tịch, trong đó, nhiều văn bản quy 
phạm pháp luật vấn đ:an¿e được phát huy tác dụng. 

Ngoài ra, Bộ Xây dựmg: còn phối hợp với nhiều Bộ, Ngành soạn thảo các văn bản quy 
phạm pháp luật về quản liý đất đai, quản lý trật tự đô thị. cải cách thủ tục hành chính, 
quản lý các khu công: mghniệp, khu chế xuất. khu công nghiệp cao vv.. có liên quan đến 
công tác quản lý quy lhoạc:h xâ'y dựng và phát triển đô thị. 

b. Tổ chức bộ máy và cải cách hành chính trong quản lý QHXD dô thị 

- Liên Bộ Xây dựmg: và tổ chức cán bộ Chính phủ đã có Thông tư số 1012/TT - LB 
ngày 25/12/1996 xác đùnhh rõ mhiệm vụ và quyền hạn của các cơ quan chuyên môn giúp 
UBND Tỉnh, Thành phế trực thuộc Trung ương quản lý Nhà nước về xây dựng, trong đó 
có quy hoạch xây dựmg đô thị. 

- Để tăng cường quan lý khiết. trúc QH đô thị, từ năm 1992, Thủ tướng Chính phủ đã 
cho áp dụng thí điệêm mô hình. Kiến trúc sư trưởng tại Thành phố Hà Nội và Thành phố 
Hồ Chí Minh. trên cơ sở đó Bộ Xáy dựng đã có Quyết định số 298/BXD - TCLĐ ngày 
24/6/1992 và §3/BE) - TCLP) r.pày 10/4/1993 bạn hành Quy chế hoạt động Kiến trúc 
sư trưởng tại hai Thàmh phố Hài Nội và Thành phố Hồ Chí Minh. 
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Sau 9 năm hoạt động, mô hình KTS trưởng đã đạt được một số kết quả. Tuy nhiên, do 
một số vướng mắc về thể chế nên từ năm 2003. Thủ tướng Chính phủ đã cho phép thành 
lập Sở Quy hoạch và Kiến trúc tại hai thành phố Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh, tạo 
ra khả năng áp dụng mô hình này đối với các thành phố trực thuộc Trung ương khác. 

- Cái cách các thủ tục hành chính trong lĩnh vực quan lý QHXD đô thị đã được 
coi trọng, nhất là trong lĩnh vực cấp đất. cấp giấy phép xây dựng theo tỉnh thần Nghị 
quyết số 38 CP ngày 4/5/1994 của Chính phủ và Quyết định số 136/2001/QĐÐ-TTg ngày 
I7/9/2001 của Thú tướng Chính phủ phê duyệt chương trình tổng thể cải cách hành 
chính Nhà nước giai đoạn 2001 - 2010. 


c. Thu hút các nguồn vốn đầu tư và phát triển đô thị theo dự án. 


Trên cơ sở quy hoạch xây dựng được duyệt và hệ thống các văn bản pháp luật được 
ban hành, một khối lượng vốn đầu tư rất lớn đã được huy động để thực hiện các dự án 
đầu tư được triển khai dưới nhiều hình thức. 

Từ năm 1991 - 1995, cơ sở hạ tầng sản xuất và hạ tầng xã hội đã được quan tâm đầu 
tư và xây dựng bằng nhiều nguồn vốn khác nhau như: vốn ngân sách Nhà nước, vốn tín 
dụng. vốn tự có của các doanh nghiệp: vòỏn huy động của nhân dân và vốn đầu tư nước 
ngoài trực tiếp, trong đó vốn khu vực Nhà nước đầu tư rất quan trọng đối với các dự án 
trọng điểm do Nhà nước trực tiếp quản lý. Theo thống kê, tổng số vốn đầu tư được Nhà 
nước huy động trong thời gian này là 35tÿ USD, tăng trung bình hàng năm khoảng 
25.8%. trong đó vốn ngân sách Nhà nước chiếm khoảng 21,9% tổng số vốn; vốn tín 
dụng Nhà nước chiếm khoảng 6,16% tóng số vốn; vốn các doanh nghiệp Nhà nước 
chiêm khoảng 13,57% tổng số vốn; vốn của tư nhân và dân cư chiếm khoảng 31,08% 
tổng sò vốn. Điều đáng quan tâm là tổng số vốn đầu tư trực tiếp của nước ngoài (FDI) 
vón DA và vốn vay từ nước ngoài cúa các doanh nghiệp chiếm 47 - 48% tổng số vốn. 

Từ năm 1995 đến năm 2000, Nhà nước đã huy động được khoảng 40 tỷ USD với tốc 
độ tăng bình quân là §,6%. trong đó vốn đầu tư thuộc ngân sách Nhà nước chiếm 22,7%; 
vôn tín dụng chiếm 14,02%, vốn đầu tư của tư nhân dân chiếm 21,9% và vốn đầu tư trực 
tiếp của nước ngoài (FDI) chiếm 24%. Nguồn vốn trong nước đã được khai thác khá 
hơn. chiếm trên 60% tổng số vốn đầu tư là điều kiện thuận lợi cho việc phát triển nông 
nghiệp. nông thôn, xoá đói giảm nghèo. phát triển nguồn nhân lực và cơ sở hạ tầng. 

Đầu tư trong lĩnh vực cơ sở hạ tầng kỹ thuật trên diện rộng đã thu được kết quả rất 
khả quan. Về giao thông, đã xây dựng mới 1200 km đường mới và nâng cấp 3797 km 
đường quốc lộ, sửa chữa phần lớn các cầu yếu trên các trục giao thông, làm mới l1,5 km 
cầu, sửa chữa nâng cấp 200 km đường sắt, khắc phục 8 cầu với tổng chiều dài 2600 m 
trên đường sắt Thống nhất; mở rộng một số cảng biển quan trọng như Hải Phòng, Sài 
Gòn, Cửa Lò. Đà Năng. Quy Nhơn. nâng tông năng lực thông qua hệ thống cảng biển 
lên 45 triệu tấn/nam; nâng cấp các sân bav Quốc tế Nội Bài, Tân Sơn Nhất, Đà Nẵng và 
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một số sân bay nội địa khác. :âg tông năng lực rhòng qua hệ thống sân bay là 6.5 triệu 
hành khách/ năm. Vẻ hệ thống bưu chính viễn thông, tất cả các tỉnh, huyện đều được 
trang bị tổng đài điện tử. được nối với nhau qua các tuyến cáp quang và vị ba số. Mật đệ 
điện thoại đạt trên 4 máy/10C dân, gấp 22 lần so với năm 1991. Các thành phố lớn như 
Hà Nội. Thành phố Hồ thí Minh đã đạt khoảng 20 máy/100 dân. Đến nay, việc Xây 
dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật đã vượt xa các sô trên. 

Cơ sở hạ tầng ở nhiều đỏ thị đã được cải tạo nắng cấp rõ rệt, Vẻ cấp nước đò thị. đế 
nay, tại các đô thị trong toàn quốc đã có trên 2-40 nhà máy nước với tổng công suất thiết 
kế đạt 3,2 triệu m”/ngày đêm (tăng gấp 1,75 lần so với năm 1990), công suất khai thác là 
2,62 triệu mỶ/ngđ (đạt 84% công suất thiết kế). Tống công suất khai thác đạt được là 
3.052 triệu m /ngđ. Các đồ thị lớn như: Hà Nội, Thành phố Hồ Chí minh, Hải Phòng. 
Huế, Vũng Tàu vv.. có công suất khai thác đạt từ 20 - 105% công suất thiết kế. Trong I€ 
năm qua, đã đầu tư xây dựng khoảng 170 dự án cấp nước. Các nhà máy nước cũ trước 
đây bị xuống cấp, hư hỏng nay được nâng cấp hiện đại hoá: mạng lưới đường ống truyền 
dẫn, phân phối nước được mở rộng. 

Tại các thị xã, thị trấn huyện ly. việc đầu tư nâng cấp, cải tạo và xây dựng mới hệ 
thống cấp nước cũng đã được tiến hành như: Chương trình tín dụng (JBIC) phục hồi 
cung cấp thiết bị, vật tư đường ống cho các địa pl:ương tự xây dựng; chương trình đầu tư 
cải tạo, nâng cấp và xày dựng mới hệ thông cắp nước cho các (l xã, thị trấn huyện ly, 
trong số các đô thị nhỏ đã có gần 209 thị trấn, thị tứ có thẻ có hệ thống cấp nước tập 
trung với quy mô từ 500 - 3900 mÌ/ngd, được xây dựng bằng nhiều nguồn vốn và de 
nhiều cơ quan doanh nghiệp quan lý. 

Trên 100 khu công nghiệp tập trung cũng đã được cấp nước bảng 2 nguồn chủ yếu 
là hệ thống cấp nước tập trung và khai thác tại chỗ, đáp ứng được nhu cầu sản xuất 
và kinh doanh. 

Về đầu tư và xây dựng nhà ở, nếu ở giai đoạn 1991 - 1995 cả nước mới triển khai 9§ 
dự án nhà ở, phần lớn là quy :nỏ nhỏ, nhà thấp tầng, chia lô tập trung tại 2 thành phố Hà 
Nội và Thành phố Hồ Chí Minh, thì đến giai đoạn 1996 - 2000 cả nước đã triển khai trên 
800 dự án nhà ở và các khu đô thị mới, nâng tổng số diện tích đất của các dự án lên trên 
I vạn ha và đến cuối năm 2002 ca nước đã có 1.100 dự án nhà ở và khu đô thị mới. Chì 
tính riêng 5 thành phố :rực thuộc Trung ương đến cuối năm 2002 đã có 820 dự án, chiếm 
tỷ lệ trên 65% tổng số dự án phát triển nhà ở và đô thị mới của cả nước. Đến nay. tại các 
đô thị đều có những dự á¬ phát triển nhà ở. 

Trước năm 1993, Thành phố Hồ Chí Minh bình quân môi năm chỉ xây dựng được 
15 - l6 ngàn căn hộ, với tổng diện tích trên 50Ö nghìn mˆ, thì đến cuối năm 1994 số căn 
hộ đã tăng hơn 5 lần s2 với năm 1992. Giai đoạn 1996 - 2000 Thành phố Hồ Chí Minh 
đã triển khai 240 dự án nha ở và đã có 87 dự án hoàn thành đưa vào khai thác sử dụng. 
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với điện tích nhà ở đạt được trên 6 triệu m”. Đến năm 2002 Thành phố Hồ Chí Minh đã 
triển khai trên 750 dự án và đạt được trên 4 triệu mˆ nhà ở. 

Tại Thủ đỏ Hà Nội, trong 5 năm 1991 - 1995 chỉ xây dựng được trên §00 nghìn m' 
nha ở, thì giai đoạn 1996 - 2000 đã triển khai gần 200 dự án, nâng diện tích bình quân 
nha ở xây dựng được mỗi năm lên trên 200 nghìn mi. 

Trong 3 năm từ năm 2000 - 2002, mỗi năm thành phố Hà Nội đã xây dựng mới trên 
300 nghìn mỶ nhà ở. riêng năm 2002 Thành phố đã có 84 dự án với diện tích nhà ở xây 
dựng đạt được trên 900 nghìn m.. Trong 3 năm gần đây, Thành phố Hà Nội đã tập trung 
triên khai mạnh và có kết quả các dự án nhà ở cao tầng. Qua thực tiễn của công tác phát 
triển nhà ở, bắt đầu từ năm 2002 thành phố Hà Nội đã đi đến quyết định chọn lựa giải 
pháp phát triển nhà ở chung cư là chủ yếu. Bên cạnh việc xây dựng các khu đô thị mới. 
tại các thành phố lớn HĐND đã có Nghị quyết xây dựng lại ác khu chung cư cũ, hết niên 
hạn sử dụng. 

Việc cải tạo, xây dựng đô thị từ hình thức chia lô, riêng lẻ, manh mún đã được 
chuyên dần sang hình thức xây dựng tập trung theo các dự án, bước đầu đã đạt được một 
số kết quả trong việc đổi mới bộ mặt kiến trúc đô thị. 

Thực hiện chủ trương sử dụng quỹ đất tạo vốn xây dựng cơ sở hạ tầng của Thủ tướng 
Chính phủ tại các Thông báo số 26/TB và §6/TB của Văn phòng Chính phủ, tại một số 
đỏ thị, VBND Tỉnh. Thành phố trực thuộc Trung ương đã lựa chọn một số khu đất giao 
cho các doanh nghiệp xây dựng kinh doanh cơ sở hạ tầng, nâng cao giá trị sử dụng đất 
trước khi giao đất, cho thuê đất để đầu tư kinh doanh kết cấu hạ tầng hoặc xây dựng 
nhà ở dể bán, cho thuê, phù hợp với pháp lệnh sửa đối về quyền và nghĩa vụ của các tổ 
chức trong nước được Nhà nước giao đất, cho thuê đất (Nghị định §5/CP của Chính phủ 
hướng dân pháp lệnh trên). Chủ trương này đã đi vào cuộc sống và được đưa vào Luật 
đất đại sửa đổi năm 1998, năm 2001 và năm 2003. 

Thực hiện chính sách này, trong thời gian qua các dự án đầu tư phát triển đất và nhà 
đã đem lại nhiều lợi ích kinh tế xã hội, chủ yếu là bảo đảm trật tự xây dựng và cải tạo đô 
thị: làm giảm đi áp lực xây dựng tại các khu phố cổ, phố cũ và tạo ra được các nguồn thu 
lớn từ tiền sử dụng đất, thuế chuyến đổi mục đích sử dụng đất, thuế doanh thu. thuế lợi 
tức và các khoản thu lệ phí khác; đồng thời thu hút được các nguồn vốn đầu tư cải tạo và 
xây dựng đô thị, tạo tiền đề cho việc hình thành và phát triển thị trường bất động sản 
chính thức. 

Biện pháp phát triển cơ sở hạ tầng đô thị thông qua các dự án giao đất xây dựng thành 
các khu đô thị mới tập trung cũng đã và đang thu hút sự quan tâm của các nhà quản lý. nhà 
đầu tư và các ngân hàng đầu tư; bước đầu đã cho thấy tính hiệu quả và sự cần thiết của biện 
pháp này trong quá trình cải tạo và xây dựng đô thị mới như ở thành phố Hà Nội, thành phố 
Hồ Chí Minh. thành phố Vũng Tàu. tính Bình Dương, thành phố Biên Hoà, thành phố Đà 
Năng, thành phố Hải Phòng, thành phố Cần Thơ và nhiều đô thị khác (hình 2). 
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Flình 2- La án dáu tt vây dựng các khu đỏ thị mới 
ad) Khu đô thị mới Định Công ~ Ha Nội (7); D) Khu dó thị mới Ciputra — Hà Nội (7). 
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Hình 2c: Khu Trung tâm đô thị mới Phú Mỹ Hưng - TP Hồ Chí Minh (Nguồn Ban quản lý khu đô thị Nan 


1.4. ĐÁNH GIÁ CÔNG TÁC QUẦN LÝ QHXD ĐÔ THỊ 
1.4.1. Lập, xét duyệt quy hoạch xây dựng đô thị 


Công tác QHXD có vai trò rất quan trọng. mở đường cho sự chuyền dịch cơ cấu kinh 
tế, tránh sự phát triển tự phát vẻ tổ chức dể lại hậu quả lâu đài và là nhiệm vụ quản lý 
Nhà nước như Thủ tướng Chính phủ đã khẳng định tại kỳ họp Quốc hội khoá XI. 

Quy hoạch xây dựng đô thị phải đi trước một bước để phục vụ cho công tác đầu tư và 
xây dựng. Tuy nhiên, công tác khảo sát xây dựng và quy hoạch chỉ tiết 1/500 trong các 
đô thị đến nay vẫn chưa đáp ứng được yêu cầu quản lý và phát triển đô thị. đã có ảnh 
hưởng không nhỏ đến hiệu quá đầu tư và quản lý trật tự xây dựng đô thị. Ví dụ, tại 
Thành phố Hà Nội 121 đồ án quy hoạch đã được lập và được công bố từ năm 1992 đến 
nav. trong đó quy hoạch chi tiết 1/2000 được phủ kín 100%, còn quy hoạch chỉ tiết 
1/500 được lập phục vụ các dự án đầu tư tập trung mới chiếm khoảng 10% so với diện 
tích toàn thành phố), quy hoạch chung các quận, huyện (ty lệ 1/5000) và các khu xây 
dựng tập trung đã được lập, phê duyệt 104 đồ án (57 đồ án đã có quyết định và 17 đang 
thực hiện). 413 đồ án quy hoạch chỉ tiết (354 đồ án đã có quyết định và 29 đang thực 
hiện) và 43 đồ án quy hoạch chỉ tiết mạng lưới giao thông. Tuy nhiên tỷ lệ quy hoạch 
chỉ tiết 1/2000 so với toàn diện tích nội thành mới chiếm khoảng 30%, còn diện tích lập 
quy hoạch chi tiết 1/500 so với diện tích nội thành mới đạt khoảng 5%. Đối với các 
thành phố, thị xã còn lại, quy hoạch chi tiết 1/500 - 1/2000 (tuỳ theo quy mô khu vực lập 
quy hoạch) chủ yếu mới được lập ở khu trung tâm và các khu vực có dự án đầu tư tập 
trung như khu công nghiệp, khu dân cư, khu du lịch, Khu văn hoá, khu TT. khu giáo 
dục đào tạo... và các trục giao thông quan trọng. Riêng dối với các thị trấn nhỏ, quy 
hoạch chung và quy hoạch chỉ tiết được lập ở một giai đoạn. 

QHXD đã làm được nhiều. nhưng chất lượng nhìn chung vẫn còn hạn chế, chưa bám 
sát nhu cầu và biến động của thị trường giữa ngành với lãnh thổ và thiếu sự tham gia của 
dân cư. Vốn đầu tư cho QHXD còn ít: mới đạt khoảng dưới 1% so với tống số vốn đầu 
tư. Trình độ của cán bộ chuyên môn còn yếu kém. Công tác lập, xét duyệt QHXĐ đòi 
hỏi phải tiếp tục đổi mới để đáp ứng được tiến độ, kịp phục vụ các yêu cầu phát triển đô 
thị trong nền kinh tế thị trường nhiều thành phần vận hành theo cơ chế thị trường có sự 
quan lý của Nhà nước. 


1.4.2. Tố chức triển khai thực hiện QHXD được duyệt 


d. Vé gian lý xây dựng theo quy hoạch 

Vấn đề tổ chức triển khai thực hiện QHXD là vấn đẻ cốt lõi nhất của công tác quản lý 
OQHXD. Trong việc thực hiện nhiệm vụ này UBND. HĐND các cấp phải giữ vai trò 
chính. Chính phủ chỉ quyết định những quy hoạch chung của các đô thị lớn có ý nghĩa 
quốc gia. các vùng trọng điểm có tính liên vùng và liên ngành, còn quy hoạch xây dựng 
các đô thị còn lại phải dò UBND. HĐND các địa phương xem xét quyết định. 
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Trên cơ sở QHXD được duyệt, ƯBND các tỉnh. thành phố và các cơ quan Nhà nước 
có thấm quyền phải lập kế hoạch thực hiện. tổ chức công bố QHXD, đưa mốc giới, chỉ 
giới QHXD ra ngoài thực địa; cấp chứng chí QHXD; huy động các nguồn đầu tư; cho 
phép và quyết định đầu tư; cấp giấy phép xây dựng và giám sát kiểm tra việc thực hiện 
bảo đảm việc xây dựng đô thị có kỷ cương trật tự. Vấn đề này còn một số tồn tại sau: 

- Công bố và công khai các đồ án QHXD được duyệt, đạc biệt là các đồ án quy 
hoạch chỉ tiết cần được công bố, công khai để người dân biết thực hiện. Tuy nhiên, đến 
nav các hình thức công bố, công khai vẫn chưa đáp ứng được yêu cầu cụ thể của từng 
người dán. 

- Lập. xét duyệt hồ sơ các chỉ giới QHXD và đưa các mốc giới quy hoạch ra ngoài 
thực địa bao gồm chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, ranh giới các vùng cấm xây dựng 
và các vùng phát triển. Công tác này chưa được triển khai đồng bộ và số lượng còn ít vì 
thiếu kinh phí và chưa làm rõ trách nhiệm trong việc thực hiện công việc này. 

- Vẻ giới thiệu và xét duyệt địa điểm xây dựng: Căn cứ vào QHXD được duyệt, chủ 
đầu tư tự lựa chọn địa điểm xây dựng thông qua các giao dịch dân sự, thông tin đại 
chúng, hoặc có thể đề nghị cơ quan quản lý kiến trúc quy hoạch có thẩm quyền giới 
thiệu dịa điểm xây dựng. Công tác này cũng đã được triển khai thực hiện. nhưng còn gặp 
những khó khăn như: trình tự và hồ sơ xin giới thiệu và xét duyệt địa điểm chưa được 
quy dịnh rõ: thông tin qua giao dịch dân sự không chính xác (không phù hợp quy hoạch 
hoặc không đúng chức năng sử dụng). 

- Chứng chỉ quy hoạch: Là phương tiện cung cấp các thông tin và đữ liệu về QHXD 
được duyệt cho các chủ đầu tư nếu có nhu cầu để triển khai xây dựng công trình trên lô 
đất và địa điểm xây dựng được giao hoặc cho người sử dụng đất hợp lệ có nhu cầu muốn 
biết các quy định của QHXD đối với lô đất của mình. Việc cấp chứng chỉ quy hoạch đã 
được hướng dán cụ thể tại Thông tư 24/BXD - KTQH ngày 16/12/1994 của Bộ Xây dựng 
và một số van bản khác. Tuy nhiên, việc triển khai các chứng chỉ quy hoạch đến nay còn 
hạn chế vì tập trung vào một đầu mối là cơ quan quản lý kiến trúc quy hoạch cấp tỉnh; 
ngoài ra, ở nhiều địa phương vẫn coi đây như là một thủ tục hành chính, đã gây phiền hà 
cho người xin cấp chứng chỉ quy hoạch, do đó số lượng được cấp cho dân còn ít và thời 
gian cấp còn kéo đài. 

- Vẻ cấp giấy phép xây dựng: Giấy phép xây dựng là phương tiện quản lý QHXD, 
Kiến trúc và môi trường. Các công trình xây dựng mới, cải tạo, mở rộng, sửa chữa lớn, 
trùng tu. tôn tạo, chủ đầu tư phải xin phép xây dựng,trừ các công trình được miễn phép 
xây dựng trước khi tiến hành xây dựng theo Thông tư liên tịch số 09/1999/TTLT - BXD 
- TCĐC ngày 10/12/1999 của Bộ Xây dựng - Tổng cục địa chính. Quy định trên xuất 
phát từ quan điểm cải cách thủ tục hành chính và tạo điều kiện cho việc phát triển đô thị; 
nhưng Nhà nước phải kiểm soát sự phát triển về mặt kiến trúc - quy hoạch và bảo vệ môi 
trường khi tiến hành cải tạo và xây dựng các công trình trong đô thị. Theo quy định trên, 
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thì các công trình phải xin phép xây dựng phần lớn là nhà ở của hộ gia đình, cá nhân 
chiếm khoang 60 - 70% số lượng các công trình xây dựng trong đô thị, là những đối 
tượng để vị phạm trật tự xây dựng đô thị nên đều phải xin phép xây dựng. Còn các công 
trình được miễn cấp phép xây dựng chú yếu là công trình sử dụng vốn ngân sách Nhà 
nước. vốn đầu tư trực tiếp của nước ngoài (FDI), dự án phát triển kết cấu hạ tầng. dự án 
phát triển khu đô thị mới, các dự án thành phần trong khu đô thị mới và các công trình 
khác thường chiếm tý lệ không đáng kể. Tuy nhiên các công trình này đều phải có thiết 
kế kỹ thuật và tổng dự toán được duyệt theo đúng quy định của pháp luật và trước khi 
khởi công xây dựng, hồ sơ thiết kế kỹ thuật được duyệt phải gửi đến cơ quan có thẩm 
quyền cấp phép xây dựng để kiểm tra, theo dõi thi công và lưu trữ. Nhưng cho, đến nay 


Hình 3: Tình trạng xây dựng đỏ thị lộn vộn trong thời kỳ chuyến đổi (7) 
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việc này vẫn chưa được các chủ đầu tư thực hiện nghiêm túc, vì vậy đòi hỏi phải có chế 
tài xử lý các vi phạm đối với các trường hợp thực hiện không đúng với thiết kế kỹ thuật 
giống như các trường hợp xây dựng không có giấy phép xây dựng. Năm 2004, Quốc hội 
đã ban hành Luật Xây dựng làm tiền đề cho việc đối mới công tác cấp giấy phép xây 
đựng. Ngày 01/2/2007 Bộ trưởng Bộ Xây dựng đã có Chỉ thị số 02/2007/CT - BXD về 
việc đây mạnh công tác cấp giấy phép xây dựng và tăng cường quản lý trật tự xây dựng 
đó thị (16). Tuy nhiên, việc quản lý sau khi cấp phép xây dựng còn nhiều tồn tại, đặc 
biệt là khả năng giám sát của các cơ quan công quyền còn nhiều hạn chế do thiết 
phương tiện và nghiệp vụ. 

Công tác quản lý xây dựng theo quy hoạch đã có những thành công nhất định trong 
những năm đổi mới, nhưng nhìn chung tình trạng xây dựng lộn xộn, không theo quy 
hoạch. xây dựng tự phát dọc các đường phố và quốc lộ còn rất phổ biến. Thực tế này đặt 
ra nhu cầu phải tăng cường hơn nữa công tác quản lý trật tự xây dựng đô thị trên cơ sở tổ 
chức lại cơ quan thanh tra, kiểm tra và xây dựng các quy định chế tài về xử phạt thích 
đáng các vị phạm trật tự xây dựng (hình 3). 

Ngoài ra, vai trò của cộng đồng và sự tham đự của dân cư vào quá trình cũng 
phải được tăng cường, đặc biệt phải đẩy nhanh hơn nữa việc đổi mới lập, xét duyệt 
các quy hoạch chỉ tiết đối với các phường và các khu vực cải tạo nâng cấp bằng nhiều 
nguỏn vốn. 

b.V ở soạn tháo và tổ chức thực hiện hệ thống các văn bản pháp luật 

Đến nay, khung pháp luật để quản lý xây dựng còn thiếu. Bộ Luật dân sự Luật Đất 
đai, Luật Môi trường, Luật HĐND và UBND, Luật Xây dựng, Luật Kinh doanh bất động 
san và Luật Nhà ở đã được ban hành. 

Do khung pháp luật chưa đồng bộ, nên hệ thống các văn bản pháp quy trong lĩnh vực 
quản lý QHXD vẫn chưa đủ cơ sở để hoàn chỉnh. 

Ngoài ra, việc đầu tư nghiên cứu xây dựng mới hệ thống các quy trình, quy phạm, 
tiêu chuẩn và quy chuẩn, số tay thiết kế trong lĩnh vực thiết kế QHXD và quản lý đô thị 
cũng chưa được quan tâm một cách có hệ thống, nên các cơ quan tư vấn và quản lý đô 
thị vàn phải sử dụng những quy định hiện có vừa lạc hậu, vừa không phù hợp với yêu 
cầu hội nhập quốc tế trong giai đoạn hiện nay và tương lai. 

Trong điều kiện hệ thống các văn bản pháp luật còn thiếu và không đồng bộ như vậy, 
thì việc tổ chức thực hiện các văn bản pháp luật đã ban hành vần tỏ ra kém hiệu lực, lúc 
thì tập trung ồ ạt, lúc thì lại buông lỏng nên đã có ảnh hưởng không nhỏ đến ý thức sống 
và làm việc theo pháp luật của người dân. 

C. Hny động vốn đầu tr thực hiện quy hoạch xây dựng, phát triển và nâng cấp đô thị 

Căn cứ vào yêu cầu cải tạo và xây dựng mới đô thị hàng năm, Nhà nước phải thu 


hút hàng chục tỷ đôla Mỹ, để có thế thực hiện được các mục tiêu giữ vững nhịp độ 
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tăng trưởng và phát triển đê tai phù hợp với định hướng phát triển đô thị Việt Nam 
đến năm 2020. 

Khó khăn lớn nhất cua việc huy động các nguồn đầu tư và phát triển đô thị là thị 
trường bất động sản không ch¡nh thức vẫn chiếm ưu thế; thể chế và pháp luật tuy đã 
được Nhà nước quan tầm tháo sỡ, nhưng vẫn còn nhiều hạn chế. nhất là những cơ chế, 
chính sách phát triển đất và thủ tục hành chính còn nhiều phiền hà, làm ảnh hưởng rất 
lớn đến môi trường hấp dàr. đầu tư. 

Ngoài ra chính sách về đấu. tư nâng cấp cài thiện điều kiện ở cho các khu người 
nghèo trong đô thị vất. chưa được xác lập. gây khó Khăn cho việc huy động các nguôn 
lực cất thiện điều kiện -ở cho cộng đồng nh ng người nghèo sống trong các đô thị. 

Nguyên nhân của những tồn tại yếu xém trên là do: Tình hình kinh tế nước ta chìm 
phát triển. ý thức chấp hành quy hoạch và pháp luật chưa cao không chỉ đối với người 
dân mà ngay ở trong các cơ quan quan lý Nhà nước các cấp: năng lực, trình độ và sự 
hiểu biết của cán bộ và công chức vé quán lý quy hoạch xây dựng đô thị còn hạn chế. 
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CƠ SỞ KHOA HỌC 
THỰC HIỆN QUY HOẠCH XÂY DỰNG ĐÔ THỊ 


2.1. CÁC KHAI NIEM CƠ BẢN 

3.1.1. Thể chế 

Thể chế là sự thiết lập các trật tự về hành chính, kinh tế và các mặt khác trong hoạt 
động quản lý Nhà nước và quản lý tư. 

Chương trình tổng thể cải cách hành chính Nhà nước giai đoạn 2001-2010 bạn hành 
Rèm theo Quyết định số 136/2001/QĐ-TTg ngày 17/9/2001 của Thủ tướng Chính phủ đã 
xác định + loại thể chế chính. đó là: 

- Thế chế vẻ thị trường vốn và tiền tệ, thị trường chứng khoán, thị trường bất động 
sản, thị trường khoa học và công nghệ, thị trường lao động, thị trường dịch vụ. 

- Thể chế về tổ chức và hoạt động của hệ thống hành chính. 

- Thể chế về quan hệ giữa Nhà nước với nhân đân. 

- Thế chế về thấm quyền quản lý Nhà nước đối với doanh nghiệp, phân định rõ ranh 
giới giữa quản lý Nhà nước và quản lý tư (trong doanh nghiệp). 

2.1.2. Cơ chế 

Là hệ thông các quy tắc vận hành được áp dụng cho từng bộ phận hoặc nhiều bộ phận 
của hệ thống thể chế. nhằm đảm bảo sự hoạt động hài hoà có hiệu quả của bộ máy quản 
lý và các đỏi tượng bị quan lý. 


2.1.3. Đó thị 


œ. Đo thị 

- Đỏ thị bao gồm: Thành phố. thị xã. thị trấn được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền 
quyết định thành lập (27) 

- Các yếu tố hình thành đô thị gồm: 

+ Là trung tâm chức năng của một đơn vị lãnh thổ; 

+ TY lệ lao động phi nông nghiệp > 65% lao động đô thị; 


+ Cơ sở hạ tầng phù hợp với loại đô thị; 
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+ Quy mô dân số tối thiểu > 4000 người: 

+ Mật độ dân số phù hợp với từng loại đô thị: 

b. Đó thị mới 

Là khu vực được lập quy hoạch xây dựng đô thị được cơ quan nhà nước có thâm 
quyền phê duyệt để làm cơ sở quản lý xây dựng và phát triển; khi đô thị xây dựng mới 
đó hội đủ các yếu tố cấu thành theo quy định (27) thì được cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền quyết định thành lập mới đô thị. 


2.1.4. Quy hoạch xây dựng đô thị 


da. Quy hoạch xây đựng đô thị còn được gọi là quy hoạch vật thể đô thị hoặc quy 
hoạch không gian đô thị; nhiều nước gọi chung là quy hoạch đô thị. 

b. Quy hoạch xây đựng là các hoạt động nghiên cứu tổ chức không gian, tạo lập 
môi trường sống tiện nghi cho con người. trên cơ sở khai thác, sử dụng hợp lý tài 
nguyên thiên nhiên. bảo tồn và phát huy giá trị các đi sản văn hoá lịch sử thúc đây 
phát triển kinh tế xã hội, bảo vệ mội trường. đảm bảo an ninh quốc phòng và mỹ quan 
đô thị nhằm đáp ứng các nhu cầu vật chất. tỉnh thân cho dân cư vì mục tiêu phát triển 
bền vững. 

c Qúy hoạch xây dựng đó thị có quan hệ hữu cơ với quy hoạch tổng thể kinh tế - 
xã hội, quy hoạch ngành và là cơ sở để quản lý đô thị và thu hút các nguồn lực phát 
triển đô thị 

[Các lĩnh vực của quy hoạch xây dựng đó thị bao gồm nghiên cứu lý thuyết, thực 
hành và pháp luật. 


2.1.5. Quản lý đô thị 


a. Định nghĩa về quản lý 

Quản lý là một quá trình đi đến mục tiêu của một tổ chức thông qua sự phối hợp của 
nhiều yếu tố. 

Phân tích định nghĩa trên, có thể rút ra 5 vấn đề sau: 

- Quản lý cái gì ? 

Đối tượng quản lý là một tổ chức. Theo phương pháp tiếp cận hệ thống thì bất kỳ một 
tô chức nào cũng là một hệ thống (S). 

Hè thống là một tập hợp các nhân tố có quan hệ mật thiết với nhau, được gắn bó với 
môi trường (M) như một thế thống nhất (hình 4). 


- Quản lý nhằm mục đích gì 2 
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Mọi hoạt động của quản lý đều nhằm đạt đến một mục đích hay những mục đích, 
hướng đối tượng quản lý tiến đến trạng thái mong muốn (hình 5). 


- Ai quản lý 2 


Ể 


Hình 4: Sơ đồ đối tượng quản lí là một tố chức như một hệ thống 


[szw]——- 


Hình Š: Mục đích của quan lý 
$L - Trạng thái bạn đâu; S2 - Trạng thái mong nuốn 
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Đó là bộ máy, trong đó cần xác định rõ: 

+ Tên 

+ Chức năng nhiệm vụ 

+ Cơ cấu tổ chức (bộ máy) 

+ Biện chế lãnh đạo, chuyên viên, quy mô, năng lực quản lý. 

- Quá trình quản lý như thế nào 2 

Đó là một quá trình. gồm nhiều công đoạn có quan hệ chặt chẽ với nhau, phát triển 
theo sự vận hành của người quan lý nhằm đạt được mục tiêu xác định. 

- Quản lý băng cách nào ? 

Bảng sự phối hợp giữa các yếu tố (Thiên thời, Địa lợi, Nhân hoà) đảm bảo tính hiệu 
quả của công tác quản lý: 

Các yếu tố phối hợp có thể là: 

+ Yếu tố kinh tế 

+ Yếu tố hành chính 


+ Yếu tố giáo dục, tuyên truyền, thuyết phục, v.v... 


b. Định nghĩa qHứn lý độ thị 


Từ phân tích trên. có thể rút ra định nghĩa quản lý đô thị như sau: 


"Quán lý đô thị là một quá trình để đi đến mục tiêu, đảm bảo cho đó thị phát triển ổn 
định, trật tự. và bên vững nhằm tạo dựng môi trường sống thuận lợi cho dân cứ dõ thị, 
phì hợp với lợi ích quốc gia, cộng đồng dân cư và cá nhân trên cơ sở kết hợp tổng hoà 
nhiều yếu tớ” 


Phân tích định nghĩa trên có thể xác định quản lý đô thị bao hàm 5 vấn đề sau: 


XH (Sản xuất, ở, dịch vụ, NGH, GT và HTKT) 


TN (Đất đai, khí hậu, cảnh quan) 
Hình 6: Đồ thị là một hệ thông 


Cấu trúc đô thị đặc trưng gồm cấu trúc mặt bằng (planimetria) và cấu trúc hình thể 


(Morforlogia) (hình 7) 


Cấu trúc mặt bằng | Cấu trúc hình thể | 


ši 
| 


Hinh ảnh 
đỏ thị 


Phân vùng 
chức nảng 


Hình 7: Cấu trúc đô thị 
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C. Ø1 tượng quan lý là đô thị 

+ Theo quan điểm hệ thống thì đô thị là một hệ thống bao gồm 2 phần hệ thống: Tự 
nhièn và xã hội được gắn với môi trường thành một thể thống nhất (hình 6) 

dL Mục tiêu quan lý đô thị 

- Phát triển ôn định. trật tự và bền vững 

- Tạo lập môi trường sống thuận lợi. 

- Phù hợp lợi ích quốc gia, cộng đồng và đân cư. 

é. 2A guản lŠ đó thị 2 

- Quản lý hành chính Nhà nước 

Quản lý hành chính nhà nước hay còn gọi là hành chính công gắn liền với các hoạt 
đóng của các cơ quan thực thi quyền hành pháp (Chính phủ - Trung ương và địa phương). 

- Hành chính công gắn bó chặt chẽ với khuôn khổ thể chế Chính phủ và môi trường 
chính trị. kinh tế - xã hội của thể chế đó và việc hoạch định các chính sách tương ứng. 

Hành chính công là quá trình ra quyết định quản lý Nhà nước và chỉ đạo thực hiện 
các quyết định đó. 

- Hành chính tư: 

Là hành chính tồn tại ở mọi tổ chức cũng giống như quản lý. 

Hành chính công và hành chính tư có những điểm khác nhau (bảng L). 


Bảng 1. So sánh hành chính công và hành chính tư 


s Hành chính công Hành chính tư 

- Lĩnh vực hành chính rộng của hành chính. Lĩnh vực hành chính hẹp: hành chính nội bộ 

; Hoạt động dựa trên mục tiêu của công | Không chịu trách nhiệm báo cáo mang tính 
- chúng và báo cáo mang tính pháp lý. pháp lý trước công chúng. 

Fˆ ———— 


- “Thủ tục mang tính quyết định thường xuyên. | Quá trình quyết định hạn chế 


ị BỊ chỉ trích từ công chúng. Không phải là mục tiêu chỉ trích, phê bình của 
công chúng 


| 
- BỊ can trở về sự phối hợp tài chính. Không bị cản trở về huy động tài chính. 


- Quản trị Nhà nước 

Quản trị là một quá trình ra quyết định và thực hiện quyết định. Tác giả của quá trình 
trên sôm tác giả chính thức và tác giả không chính thức: 

+ Thành phần Nhà nước; các cơ quan hành chính, chính trị nhà nước và cơ quan khác; 

+ Thành phần tư nhân và các công ty hoặc doanh nghiệp. 


+ Công dân (cá nhân hoặc nhóm) (hình Š). 
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Hình 8: Quản trị và yếu tố liên quan 


Thanh tra và 
thẩm định 


Thực hiện và " 
NI Kiểm tra 


Nghiên cứu 
chính lý 


Thông tin 
về hệ thống cấp Thông tin 
phân vị cao Khu vực 


Hệ thống bị 
điều Khiển 


Hình 9: Mö hình quản lý đó thị như một hệ thống điển khién (40) 
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ụ. Quá trình quản lý 2 

Theo quan điểm điều khiển học, quá trình quản lý gồm 2 hệ thống: 

-_ Hệ thống điều khiển hoặc tổ chức quản lý gồm 4 khối: 

+ Khối nghiên cứu, chỉnh lý; 

+ Khối kiểm tra và thực hiện; 

+ Khối thẩm tra và giám định; 

+ Khối thông tin; 

Hệ thống bị điều khiển hoặc là đối tượng quản lý (hình 9) 

h. Quản lý đô thị bằng cách nào? (hình 10) 

- Theo Giáo sư Rémy Prud° home - Đại học tổng hợp Paris, Quản lý đô thị bằng 8 
chữ l; đó là: Cơ sở hạ tầng (Infrastructure), khuyến khích (Incentives), ngăn cấm 
(Inmterditon). thông tin (nformation), tư nhân hoá quyết định (individualization), tư nhân 
hoá cung cấp hàng hoá, dịch vụ (individualization), tư nhân hoá trả tiền dịch vụ công 
cộng và tư nhân hoá cấp vốn (BOT). 


` Infrastructure 
Phân cấp (CSHT) 
quản lý công 
Incentives 


(Khuyến khích) 


Cách quản lý 
g6] Interdition 
(ngăn cấm) 


lnformation 
(thông tin) 


Tư nhân hoá 
quyết định 


Tư nhân hoá 
cung cấp hàng 
hoá, dịch vụ 


Tư nhân hoá trả 
tiền dịch vụ 
công cộng 

Tư nhân hoá 
cấp vốn (BOT) 


Hình 10: Sơ đồ phương thức quản lý đô thị 


ni 


K3 
[` 


- Phối hơp hài hoà giữa các yếu tố 
- Chính phủ Trung ương và Địa phương. 
- Nhà nước, doanh nghiệp và tư nhân. 


- Biện pháp kinh tế, hành chình và tuyên truyền giáo dục (hình 11). 


HHinh 11: Mái trận Tổ quốc đóng vai trò liên kết trong các ch án (7) 


2.1.6. Nội dung nhiệm vụ và các lĩnh vực quản lý đô thị 

a. lệ thống chính 0‡ (hình 12) và mô hình tổ chức bộ máy Nhà nước cộng hoà 
XHCN Việt Nam (hình 13) là cơ sở triển khai các hoạt động quản lý Nhà nước về đô thị 
7 nưỚC ta. 


Hệ thống chính trị 


Đảng Bộ máy Nhà nước Mặt trận và các tổ chức 
| chính trị - xã hội 
L- 
Quốc Hội Chính phủ Toà án và viện kiểm sát 
| Quyền lập pháp Quyền hành pháp Quyền tư pháp 
| 
đến giả Các Bộ và các 
9;S00P:Q007 cơ quan ngang Bộ, 


các cơ quan thuộc Quyền hành chính 
Chính phủ 


Chính quyền địa phương các cấp 


Tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương 


Thành phố thuộc tỉnh, thị xã, quận huyện. 


Thị trấn, phường, xã 


Hình 12: Sơ đồ tổ chức hệ thống chính trị của Việt Nam 
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Quốc Hội 


Chủ tịch nước 


Toà án nhân dân Viện KSND 


Chính phủ tối cao tối cao 


HĐND tỉnh, 


UBND tỉnh › Viện KSND 
thành phố › K TAND tình Tan ST š 
trực thuộc hộ si trực thuộc tình, thành phố 
: , trực thuộc trực thuộc 
Trung ương , ì Trung ương 


Trung ương Trung ương 


UBND Quận, 
Huyện, 
Thành phố, Thị xã 


TAND quận, Viện KSND 
huyện, thị xã quận, huyện, 
thị xã 


HĐND 
cấp huyện 


HĐND phường, 
xã, thị trấn 


UBND phường, 
xã, thị trấn 


Hình 13: Mô hình Tổ chức bộ máy nhà nước của Việt Nam 


b. Nội dung và nhiệm vụ quản lý Nhà nước về đô thị: 

1. Xây dựng các chiến lược. chính sách, định hướng quy hoạch. kế hoạch quản lý và 
phát triển đô thị. 

2. Bạn hành các văn bản về quản lý và phát triển đô thị. 

3. Chị đạo triển khai đầu tư xây dựng và đảm bảo cho thị trường bất động sản hoạt 
động hữu hiệu. 

4. Xây dựng và cung cấp kết cấu hạ tầng công cộng thiết yếu phục vụ như cầu tăng 
trưởng kinh tế, đời sống xã hội và cân bằng sinh thái. 
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5. Bảo vệ môi trường, an ninh, trật tự xã hội và đô thị. 

6. Phát triển văn hoá. kiến trúc kết hợp với bảo vệ di sản văn hoá, lịch sử và cảnh 
quan đô thị. 

7. Kiểm tra. thanh tra. xử lý các vi phạm trật tự đô thị. 

8. Giải quyết tranh chấp dân sự. các khiếu tố, khiếu kiện của công dân. 

9. Ngăn chặn bóc lột, tệ nạn xã hội và xoá đói giảm nghèo. 


10. Tổ chức bộ máy quản lý hành chính đô thị hữu hiệu. 


C. Cúc lĩnh vực quan lý đó thị (hình H4) 


Quản lý đô thị 


L 


Xây dựng đô thị 


Khai thác sử dụng 
cơ sở vật chất đô thị 


Các lĩnh vực khác 


5,51. 5° a6 6... S. 


Hình 14: Các lĩnh vực quản lý đô thị 

Ghi chủ: I- Quản lý quy hoạch xây dựng 

2- Quản lý kiến trúc 

3- Quan lý đầu tư xây dựng 

4- Quản lý di sản; cảnh quan đô thị 

5- Quản lý quản lý kết cấu hạ tầng 

6- Quản lý khoa học công nghệ và môi trường đô thị 

7- Quản lý đất đai, thị trường bất động sản: nhà, đất 

8- Quản lý kinh tế và tài chính đô thị 

0- Quản lý văn hoá, giáo dục, y tế 

10- Quản lý hành chính đô thị 


L1- Quản lý dân số, xã hội và phát triển nguồn nhân lực 


1.2. NỘI DUNG VÀ CÁC NGUYÊN TÁC THỰC HIỆN QHXD ĐÔ THỊ 

2.2.1. Nội dung thực hiện QHXD đô thị 

Căn cứ vào hệ thống các đồ án quy hoạch xây dựng đô thị, nội dung chủ yếu của 
công tác thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị bao gồm nhiều bước với các nội dung có 
quan hệ chặt chế với nhau: 

đa. C8 cáp các thông tìh về QHXD do thị 

Công tác này bao gồm: 

- Công bố công khai quy hoạch xây dựng đô thị được duyệt; 

- Tiếp xúc với dân: cung cấp thông tin và trả lời những câu hỏi của các tô chức. cá 
nhân có liên quan đến việc tìm hiểu đồ án QHXD đô thị. 

- Tư vấn cộng đồng và cấp chứng chỉ quy hoạch theo yêu cầu của các tổ chức. 
cá nhân. 

- Căn cứ vào hồ sơ quy hoạch chỉ tiết các chỉ giới quy hoạch: Đường đỏ và chỉ giới 
xây dựng, tô chức đưa toạ độ và cắm các mốc giới ra ngoài thực địa. 

- Tố chức các hội nghị. hội thảo và các diễn đàn về đô thị. 

b. Tơ chức xáy dựng và kiểm soát phái triển đó thị theo quy hoạch và pháp luật 

- Chuân bị dấu tư cai tạo và xây dựng đô thị : 

+ Căn cứ vào đồ án QHXD đô thị được duyệt, chính quyền các đô thị tô chức lập các 
chương trình tổng thể và kế hoạch hành động cải tạo xây dựng đô thị làm cơ sở quyết 
định các chủ trương đầu tư. 

+ Xây dựng và ban hành quy chế, các chính sách quản lý và phát triển đô thị. 

+ Vận động đầu tư, huy động các nguồn lực xây dựng đô thị. 

+ Chuấn bị mặt bằng xây dựng và tổ chức tốt công tác tái định cư, trước hết đối với 
các dự án đầu tư xây dựng các công trình kết cấu hạ tầng công cộng của đô thị. 

+ Lựa chọn các chủ đầu tư có năng lực thực hiện các dự án cải tạo xây dựng dô thị. 

- Kiểm soát phát triển đô thị theo quy hoạch và pháp luật: 

+ Giải quyết các thủ tục có liên quan đến việc triển khai các dự án đầu tư xây dựng: 
Quyết định chủ trương đầu tư; giới thiệu địa điểm; giao đất, cho thuê đất; duyệt các dự 
án: xét duyệt thiết kế xây dựng; cấp giấy phép xây dựng: tổ chức đấu thầu, thi công và 
Kiểm dinh chất lượng công trình trước khi đưa vào khai thác. sử dụng. 

+ Theo dõi, đôn đóc và kiểm tra việc thực hiện các dự án đầu tư xây dựng các công 
trình sử dụng vào mục dích công cộng. 

+ Tạo điều kiện, giải quyết tháo gỡ những khó khăn và ách tắc của các chủ đầu tư 
thực hiện các dự án sản xuất kinh doanh. 
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+ Cap giấy phép xây dựng và hướng dẫn việc xây dựng nhà ở riêng lẻ của các hộ gia 
đình và cá nhân. 


+ Xử lý các vị phạm trật tự xây dựng đô thị. 


c Quan lý quá trừnh khai thác và sứ dụng cơ sở vật chất và đảm báo môi trường sống 
k2 thị 

- Xác lập các quyền sở hữu và quyền sử dụng các bất động sản. 

- Kiếm soát và tạo điều kiện cho các giao dịch dân sự trong việc chuyển đổi. chuyển 
nhượng, cho thuê, thế chấp. thừa kế, biếu tặng vv.. nhà đất. 

- Xử lý các tranh chấp và xử lý các vi phạm về trật tự xây dựng đô thị. 

- Giải quyết các khiếu kiên. các khiếu tố có liên quan. 

- Theo dõi các biến động về quy hoạch và có giải pháp điều chỉnh quy hoạch cho 
phù hợp. 

- Quản lý tài chính, tăng nguồn thu cho đô thị bằng các khoản thuế, lệ phí, xử phạt 
hành chính... 

2.2.2. Các nguyên tác thực hiện QHXDĐ đô thị 

Việc triển khai các nội dung thực hiện QHXD đô thị phải dựa trên các nguyên 
tắc šSaU: 

a. Viược cái tạo và xây dựng các công trình trong độ thị đều phải căn cứ vào các đồ án 
QHXD đô thị được cơ quan Nhà nước có thầm quyền phê duyệt như quy hoạch chung, 
QHXD hệ thống các công trình chuyên ngành. quy hoạch chi tiết và thiết kế (xây dựng) 
đỏ thị. 

Môi một loại đồ án QHXD đều có đối tượng nghiên cứu và phạm vi điều chỉnh riêng. 
nhưng khi sứ dụng cần có sự khớp nối để bảo đảm tính hệ thống và tính thống nhất giữa 
các đồ án QHXD đô thị. 

b. Cái tạo và xây dụng đô thị phải tuân thủ pháp luật của Nhà nước 

- Pháp luật Nhà nước bao gồm Hiến pháp, Bộ luật, Luật và hệ thống các văn bản quy 
phạm. pháp luật. kế cả hệ thống các quy chuẩn, tiêu chuẩn, định mức vv... được các cơ 
quan Nhà nước có thấm quyền ban hành. Việc cải tạo và xây dựng đô thị phải tuân thủ 
và tôn trọng pháp luật một cách tuyệt đối. Trong thực hiện QHXD đô thị, quyền lực cúa 
pháp luật là tối cao. Việc chấp hành pháp luật phải bình đẳng đối với mọi tổ chức, 
cá nhân. Khi xử lý tranh chấp. vi phạm đều phải căn cứ vào quy định của pháp luật để 
8LẢI quyết. 

- Đối với các cơ chế và chính sách, các tổ chức cá nhân khi thực hiện việc cải tạo và 
xây dựng đô thị có thể vận dụng cho phù hợp với quy định của pháp luật và điều kiện 
thực tế của mỗi trường hợp. 
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c. Cải tạo và xây dựng đô thị phải được thực hiện bằng nhiều nguồn vốn và nguồn lực 


Trong nền kinh tế thị trường nhiều thành phần có sự quản lý của Nhà nước, việc cải 
tạo và xây dựng đô thị nếu như trước đây chủ yếu được thực hiện bằng ngân sách Nhà 
nước thì nay ngoài ngân sách Nhà nước còn có nhiều nguồn vốn khác như: Vốn tín 
dụng, trái phiếu, vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài, vốn viện trợ, vốn vay ODA và các 
nguồn vốn tư nhân... 

Các nguồn vốn ngoài ngân sách ngày càng chiếm tỷ trọng lớn và giữ vai trò quyết 
định trong cải tạo và xây dựng đô thị. 

Các nguồn lực để phục vụ xây dựng và cải tạo đô thị bao gồm nguồn lực xã hội (con 
người. phương tiện, tài sản vv...) và nguồn lực tự nhiên (đất đai, nguồn nước, khí hậu, tài 
nguyên, khoáng sản). Việc khai thác các nguồn lực vào mục tiêu phát triển đô thị phải 
được thực hiện thông qua các chương trình, đề án và dự án phát triển đô thị nhằm sử 
dụng chúng một cách hợp lý và hiệu quả nhất. 

d. Cóng tác chuẩn bị mặt bằng và tái định cư phải đi trước một bước 

Quá trình cải tạo và xây dựng đô thị đòi hỏi phải bố trí lại dân cư, sắp đặt lại các công 
trình theo QHXD đô thị được duyệt. Do đó, việc đền bù giải toả để chuẩn bị mật bằng 
xây dựng kết hợp với công tác tái định cư luôn phải đi trước một bước. 

Đây là một công việc rất khó khăn phức tạp, có tầm quan trọng và ý nghĩa về nhiều mặt. 
Khi thực hiện nguyên tắc này phải có nhiều biện pháp nhưng dù áp dụng biện pháp nào thì 
trước hết cũng phải tôn trọng lợi ích của nhân dân và được nhân dân đồng tình ủng hộ. 

e. Xây dựng và cải tạo đô thị phải thực hiện bằng các dự án 

Can cứ vào chương trình tổng thể và kế hoạch đầu tư xây dựng đô thị, việc hình thành 
các dự án đầu tư để cải tạo xây dựng đô thị là phương thức phát triển đô thị phù hợp với 
nền kinh tế thị trường. Dự án là phương tiện để thu hút đầu tư và nguồn lực thực hiện 
QHXD đô thị. Do đó việc cải tạo và xây dựng đô thị cần dựa vào nhiều loại dự án, như các 
dự án đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng công cộng cấp đô thị chủ yếu dựa vào ngân sách Nhà 
nước hoặc các dự án BƠT; dự án cải tạo và xây dựng các khu công nghiệp, du lịch và dân 
cư chủ yếu dựa vào các dự án phát triển đất (dự án đầu tư xây dựng và kinh doanh kết cấu 
hạ tầng xây dựng tập trung). Đối với việc xây dựng các công trình riêng lẻ, căn cứ vào quy 
hoạch chi tiết điều chỉnh đất, Nhà nước phối hợp với cộng đồng và dân cư cùng thực hiện, 
trong đó Nhà nước đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng thiết yếu và cấp phép xây dựng, còn lại 
các cơ sở hạng nhỏ cấp khu phố và nhà ở sẽ do cộng đồng, dân cư thực hiện. 


g. Việc cải tạo và xây dựng đô thị phải do Nhà nước chủ trì, cộng đồng, dân cư phối 
hợp tham gia và thực hiện 


Các chính quyền đô thị thực hiện trách nhiệm quản lý Nhà nước, đảm bảo cho 
cộng đồng và dân cư có thể tham dự trong tất cả các khâu: Lập, xét duyệt QHXD đô 
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th:. thực hiện QHXD đô thị và thanh tra, kiểm tra việc thực hiện quy hoạch xây dựng 
đẻ thị. 

Công đồng và dân cư có sức mạnh rất lớn. nhưng họ chỉ là những lực thành phần rời 
rạc. nếu thiếu sự chủ trì của Nhà nước, thì không thể phát huy được sức mạnh tổng hợp 
treng công tác phát triển và kiểm soát phát triển đô thị. 


1.3. TỔNG QUAN CÔNG TÁC THỰC HIỆN QUY HOẠCH XÂY DỰNG ĐÔ THỊ 


2.3.1. Các hệ thống kinh tế và sự khác nhau giữa hai cơ chế cúa hai nền kinh tế 
ké hoạch hoá tập trung và thị trường hệ thông kinh tế 


đa. Các hệ thống kinh tế 


Hiện nay, các hệ thống kinh tế thường được phân thành 4 loại: Truyền thống, điều tiết 
tập trung, thị trường và hồn hợp (22) 

- Nền kinh tế truyền thống, tiến hành như ông cha đã làm, về cơ bản, giải quyết vấn 
để theo truyền thống truyền từ thế hệ này sang thế hệ khác. Mặt tích cực của hệ thống 
này là tính bền vững. tính ổn định đã quy định. Mặt tiêu cực của nó là bác bỏ mọi cái 
mới vì thế không có hiệu quả. Nền kinh tế truyền thống có đặc trưng là: tiềm năng sản 
xuất vẻu, kết cấu hạ tầng không phát triển, nghèo đói. 

-_ Nẻn kinh tế được điều tiết từ trung tâm, giải quyết 3 nhiệm vụ theo ước định của cơ 
quan Nhà nước, những cơ quan này điều chính mọi quá trình kinh tế chủ yếu. Mặt tích 
cực trong hệ thống này là nó cho phép giải quyết hàng loạt các vấn đề xã hội. Mặt tiêu 
cụ: là nó không tạo nên kích thích kinh tế vĩ mô, không cảm thấy nhu cầu của người 
tiẻ1 đùng. 

- Nen kinh tế thị trường, trả lời 3 vấn đề kinh tế chủ yếu theo yêu cầu của thị trường. 
Mặt tích cực trong hệ thống này là nó làm nấy sinh sự kích thích mạnh mẽ ở tầm vĩ mô. 
Mã tiều cực là nó không cho phép giải quyết hàng loạt vấn đề xã hội, rất xa lạ với tư 
tương nhân đạo. 

- Nền kinh tế hỗn hợp, kết hợp một cách hữu cơ những ưu thế của thị trường và sự 
đicu tiết tập trung, và ngay cả những ưu thế của nền kinh tế tộc trưởng (Ví dụ. tính đúng 
đản của truyền thống đân tộc tốt nhất của Nhật Bản và Trung Quốc); như vậy, ở mức độ 
nhĩt định xoá bỏ được những khiếm khuyết của mỗi cái đó và làm giảm hậu quả tiêu cực 
củi chúng. Ví dụ điển hình về nền kinh tế hỗn hợp là hệ thống kinh tế Thuy Điển, Nhật 
Bảa. Trung Quốc, các "con rồng châu Á” khác. Nhật Bản và Trung Quốc giữ gìn truyền 
thẻng dân tộc của mình và mượn những điều bổ ích của các nước khác. 

Bất kỳ cái chung nào đều tồn tại trong cái cụ thể, cái đặc thù. Cho nên trong mỗi hệ 
théng đều áp dụng mô hình tổ chức đời sống kinh tế của quốc gia mang dấu hiệu đặc 
th. Có thể phân thành: 


+ Mô hình của Mỹ được xây dựng trên chế độ khuyến khích kinh doanh và làm giảu. 
Nhiều người cho rằng, nước Mỹ là quê hương của kinh tế tự do, kinh tế thị trường của họ 
là mô hình kinh tế tự do hoàn toàn. Thực ra. nó cũng có đặc trưng của nó: Xí nghiệp lớn 
độc quyền chiếm địa vị thống trị trong đời sống kinh tế, kinh tế pháp chế, hành vị kinh 
tế của Nhà nước có ảnh hưởng tích cực và sự điều tiết kinh tế vĩ mô. 

+ Mô hình kinh tế thị trường của các nước và khu vực châu Á: ở khu vực châu Á 
ngoài Hồng Kông ra, do nguyên nhân về truyền thống văn hoá, mô hình kinh tế thị 
trường có nhiều chỗ giống nhau. Chẳng hạn, ở Nhật Bản có mô hình kinh tế thị trường 
kiẻu Nhà nước chú đạo, Hàn Quốc có mô hình kinh tế thị trường theo chế độ quản lý của 
nhà nước. Đài Loan có mô hình kinh tế thị trường có sự điều tiết của Nhà nước, Hồng 
Kông có mô hình kinh tế thị trường Nhà nước không can thiệp, Singapore có mô hình 
kinh tế thị trường có sự điều tiết vĩ mô của Nhà nước. 

+ Mô hình kinh tế thị trường của các nước phương Tây ở châu Âu: rất đa dạng. Đức 
có mô hình kinh tế thị trường xã hội là con đường thứ ba giữa nền kinh tế tự do tư bản 
chủ nghĩa và kinh tế XHCN truyền thống; ở Anh lúc đầu là kinh tế thị trường tự do, sau 
chiến tranh thế giới lần thứ hai là kinh tế hỗn hợp; Pháp có mô hình kinh tế hỗn hợp: 
Thuy Điển có mô hình kinh tế thị trường của CNXH dân chủ. 

+ Mô hình kinh tế của một số nước theo định hướng XHCN: Mô hình này đang hình 
thành. Trung Quốc có mô hình kinh tế thị trường XHCN kết hợp tối ưu các phương pháp 
quản lý kinh tế XHCN và phương pháp thị trường. Việt Nam có mô hình kinh tế thị 
trường theo định hướng XHCN thống nhất và các hình thức quản lý XHCN và thị trường 
theo khuynh hướng chủ nghĩa yêu nước 

b. Sự khác nhan cơ bản giữa hai cơ chế kế hoạch hoá tập trung và cơ chế thị tRƯỜNg 

- Về thể chế (xem hình 15) 

- Về tính chất hoạt động của các doanh nghiệp (xem hình 16) 

+ Cơ chế ]: 

« Công ty đều thuộc Nhà nước, cung cấp mọi hàng hoá và dịch vụ cho dân cư. 

e Số lượng và chất lượng hàng hoá do kế hoạch quyết định. 

+ Cơ chế 2: 

e Công ty do tư nhân làm chủ, cung cấp hàng hoá, dịch vụ cho dân cư. 

e Dân cư cung cấp sức lao động, vốn và nhận thầu khoán (nhân tố sản xuất). 

« Hàng hoá, nhân tố sản xuất được trao đổi trên các thị trường (hàng hoá, lao động và 
vốn) để lấy tiền. 


e Số lượng. chất lượng hàng hoá do thị trường quyết định. 
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Hệ thống XHCN thuần túy 


( Các công ty 


Hàng hóa | sực 
| tư nhàn va lao động 
| công cộng 


(_ Các hộ dân cư 


Hệ thống kinh tế thị trường có hiệu quả 


Thuế vá 
các loại 
chỉ phí 


Hình 15: Sự khác nhau về thể chế (8) 
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Chính phủ 
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Cơ chế 1 


Chín h phủ 


Các công ty Lương 


gián tiếp 


Những loại 
hàng hoá 
nhất định 


Hàng hóa 
được mua 


Cơ chế 2 


Hình 16: Sự khác nhau tính chất hoạt động của doanh nghiệp 
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- Về hình thức trả lương: Lương trực tiếp và lương gián tiếp (hình 17) 


AT L1 


Lương trực tiếp 


Lương Lương trực tiếp 

gián 

tiếp 

Nhà ở Ytế Bao cấp 
Lương thực ty 
N ø  ĐƯỜng sá N.c, 
VY. Thực phẩm `. LÒ lỆ bi 
Giáo dục Quốc 
phòng 
Toàn bộ Đường sá Quốc phòng 
Nền giáo dục 
1W, 2, 3# 


Hình 17: Sự khác nhau về hình thức tra lương (8) 


+ Lương trực tiếp là lương được trả trực tiếp cho người lao động. 

+ Lương gián tiếp là lương trả cho người lao động thông qua việc củng cấp các hàng 
hoá (nhà cửa, lương thực, thực phẩm), dịch vụ (y tế, giáo dục, văn hoá, GTVT) không 
thu tiền, theo chế độ bao cáp. 

+ Cơ chế 1: Lương trực tiếp < lương gián tiếp 

+ Cơ chế 2: Lương trực tiếp > lương gián tiếp 

- Về phương thức phân phối lưu thông: Hàng hoá, lao động và vốn 

+ Cơ chế I: Do Chính phủ quyết định 

+ Cơ chế 2: Do thị trường quyết định 

2.3.2. Các thể chế thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị của một số nước theo nền 
kinh tế thị trường 

a. Các thể chế và cơ chế thực hiện quy hoạch của Mỹ 

- Thẻ chế hành chính - chính trị. 

+ Nước Mỹ là Nhà nước liên bang được chia thành I3 Bang. 

s Quyền lập pháp được phân cấp cho các Bang trong đó quy hoạch của các Bang là 
một loại luật trao quyền chuyên ngành do một cơ quan của một địa phương đảm nhiệm. 

« Chính quyền liên Bang chỉ đạo các Bang thông qua công tác tổ chức, đường lối chính 
sách phát triển đô thị, cung cấp vốn quy hoạch, trao quyền đảm bảo sự thống nhất về 
quyền lực hành chính, những phương thức đảm bảo chúng cho mỗi Bang thì khác nhau. 

+ Cơ quan lập pháp. 

s Quyết định thành lập Uỷ ban quy hoạch (UBQH) 
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e Cấp vốn quy hoạch cho UBQH; 

se Trợ giúp các hoạt động của UBQH 

+ Uỷ ban quy hoạch : 

ø Là cơ quan pháp định của hầu hết các thành phố. 

« Uý viên của UBQH gồm: Các nhà lãnh đạo nhà đất, ngân hàng, thương nghiệp, 
đại diện luật sư, kiến trúc sư, bác sỹ, công nhân, cộng đồng có vai trò quyết định về 
quy hoạch. 

e Ở các thành phố lớn, ngoài UBQH còn có các Ban khác. 

+ Cơ quan quy hoạch: 

« Giúp UBQH về mặt kỹ thuật khi phê chuẩn môi số chính sách, cơ chế lập pháp về 
quy hoạch. 

e Lập các quy hoạch tổng hợp, xây dựng các quy định phân vùng chức năng và các 
điều khoản chia lô. 

s« Chịu trách nhiệm quản lý xây dựng và quản lý khai thác các công trình tiện ích 
công cộng theo quy hoạch ở một số thành phố đảm nhiệm các chức năng quản lý kinh tế 
và bao Vệ môi trường. 

+ Cơ quan quản lý phân khu: 

ø Được thành lập ở một số thành phố lớn. 

e Được uý quyền sửa đổi điều lệ phân khu 

s Uy ban chống án 

s Được thành lập đối với những địa phương phức tạp. 

e Thẩm định các Quyết định của UBQH và cơ quan quản lý phân khu để đề xuất 
chống án. 

- Hệ thống quy hoạch. 

+ Quy hoạch phát triển tổng hợp (QHTH). 

s Được lập ở các cấp chính quyền và chỉ được quyết định việc sử dụng đất đai thuộc 
thấm quyền quản lý của mình. 

« Uỷ ban quy hoạch và cơ quản lý quy hoạch Bang lập và xét duyệt QHTH dài hạn 
của Bang (Phyeical development), nhằm gắn kết các dự án, kế hoạch không chỉ thực 
hiện được trong thời gian ngắn. 

s Điều lệ phân vùng là nội dung chủ yếu của QHTH. 

+ Quy hoạch chi tiết và quản lý triển khai các khu vực phát triển mới. 

« Quy hoạch chỉ tiết mở mang khu phát triển gồm nhiều nội dung, trong đó có 38 nội 
dung phải được Bang xét duyệt. 
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e Phân khu chức năng vùng phát triển là biện pháp chủ yếu để mở mang đất đai. Sau 
khi pháp quy phân khu được phê chuẩn, mọi hoạt động xây dựng đều phải tuân thủ. 

e Việc điều chính phân khu chức năng phải tuân thủ một quy trình nghiêm ngặt. 

e Các chủ sở hữu đất đai có quyền khiếu kiện về mọi quyết định điều chỉnh phân khu 
do UBQH hoặc Uy ban phân khu quyết định. 

+ Quy hoạch phân lô và giao đất. 

s Là quá trính pháp luật phân chia các khoảnh đất đất lớn thành các lô đất xây dựng 
nhỏ để đáp ứng các nhu cầu chuyển nhượng. 

« Trong khi bán đất hoặc xây dựng công trình trên lô đất, chủ sở hữu phải: xin cấp 
giấy chững nhận quyền sở hữu, quyền thông hành địa chính; phải xây dựng cơ sở hạ tầng 
của lô đất: và đóng góp xây dựng các công trình phục vụ công cộng toàn khu và kiểm 
soát phát triển. 

+ Thẩm tra quy hoạch địa điểm (Site plan review). 

e« Áp dụng cho tất cả các dự án. 

e Xem xét việc phát triển có phù hợp với điều lệ phân khu hay không. 

+ Thâm tra mỹ quan xây dựng: 

s« Thẩm tra quản lý đất đai (Land mark controls). 

e« Thấm tra thiết kế (Design review). 

b. Các thể chế và cơ chế thực hiện quy hoạch của nước Anh 

- Thể chế hành chính - chính trị. 

+ Các đạo Luật chủ yếu từ năm 1909 đến nay gồm hơn 40 Luật quy hoạch, trong đó 
Luật quy hoạch đô thị năm 1947 và năm 1968 có ảnh hưởng lớn nhất đến thể chế quy 
hoạch của nước Anh. 

+ Ngoài ra còn có Luật quy hoạch năm 1971 và năm 1990. 

+ Bộ máy quản lý: Chính phủ Anh thực hiện 3 cấp quản lý: 

« Chính quyền Trung ương (Central Government). 

ø Chính quyền tỉnh (Country Coumsil). 

e Chính quyền huyện (Distric Govermment). 

+ Phân chia lãnh thổ: 

e Bấy vùng đô thị lớn. 

ø ‡7 vùng phi đô thị lớn. 

+ Cơ quan quản lý quy hoạch: Bộ Giao thông và môi trường là cơ quan quản lý quy 
hoạch TW và UBQH là cơ quan quản lý quy hoạch của địa phương. 

- Hệ thống quy hoạch gồm: 


+ Quy hoạch cơ cấu: Do chính quyền lập trình chính quyền TW xem xét phê chuẩn. 
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+ QHCT do chính quyền huyện lập phải phù hợp với QHCC được duyệt. 

+ Nhiệm vụ của các đô án quy hoạch. 

« Quy hoạch cơ cấu: Cung cấp khung chiến lược phát triển trong thời gian l5 năm 
hoặc dài hơn nhằm tạo cơ sở cho việc lập QHCT: và giải quyết sự cân đối giữa phát triển 
với bảo VỆ. 

« QHCT có sự tham gia cộng đồng phải phù hợp với quy hoạch cơ cấu có nhiệm vụ: 
dẻ ra chính cho việc phát triển tại khu vực trong thời gian 10 năm: tạo cơ sở cho quá 
trình Kiếm soát phát triển. 

- Thể chế kiếm soát phát triển. 

+ Cơ sở kiểm soát phát triển. 

« Quy hoạch chi tiết. 

« Hệ thống các quy tắc: Quy tắc phân vùng chức năng, quy tắc mở mang giao thông, 
quy tắc mở mang đặt biệt. 

+ Nội dung kiểm soát phát triển 

» Xim giày phép quy hoạch: Chủ đầu tư làm đơn xin phép đầu tư xây dựng theo quy 
hoạch chỉ tiết trình UBQH quyết định. 

« Cho phép quy hoạch. 

Thời gian xét: 8 tuần. 

Kết qua xét: Cho phép, cho phép có điều kiện và phủ quyết. 

Các loại phép quy hoạch gồm: Cho phép quy hoạch chung (5 năm), sau 3 năm 
phái xin phép lại và cho phép QHCT (thời hạn là 2 năm). 

« Khiếu nại về quy hoạch. 

- Khi bị phạm quyền. người xin phép quy hoạch được khiếu nại dưới ba hình thức: 

s Làm đơn. 

« Tường trình không chính thức. 

« Thuyết trình trước công chúng. 

- Giám sát viên Bộ Giao thông và môi trường nghe xem xét, xử lý. 

+ Hoạt động mở mang và cam kết quy hoạch. 

« Dự án của chính quyền TW thì không phải xin phép quy hoạch. 

« Dự án của doanh nghiệp thì phải xin phép quy hoạch mới được cung cấp dịch vụ và 
hạ tạng theo cam kết của cơ quan địa phương. 

+ Xử lý các vị phạm. 

« Các dự án thực hiện trái phép quy hoạch thì bị xử lý như phạt tiền; phải sửa đối 
hành vị trái phép trong thời gian quy định. 


e Noười bị xử lý có quyền khiếu kiện lên Bộ Giao thông môi trường và cơ quan quy 
hoạch phải bồi thường toàn bộ tốn thất nếu bị xử lý sai. 

c. Các thể chế và cơ chế thực hiện quy hoạch của nước Pháp 

- Thể chế hành chính - chính trị. 

+ Nước Pháp được chia thành. 

« Vùng liên tỉnh (Department) do chính quyền TW quản lý theo cơ chế toàn quyền. 
cử đại diện chính phủ về vùng. 

e Tỉnh (Province). 

e« Cơ sơ (Command) 

+ Bộ máy quản lý thực hiện quy hoạch. 

« Chính quyền TW (chỉ đạo). 

« Chính quyền vùng và tính (piám sát). 

« Chính quyền cơ sở: Tập trung nhiều quyền lực nhất trong việc thực thí quy hoạch. 

+ Cơ sở pháp luật. 

« Hiến pháp. 

e Bộ luật quy hoạch đô thị (code d”urbanisme). 

s Các luật nhà ở, môi trường và xây dựng. 

ø Các Bộ luật dân sự (Code civil) và hình sự (code penal) v.v 

- Hệ thống quy hoạch đô thị. 

e Sơ đồ quy hoạch chung (SH) — (phân vùng chức năng). 

s Quy hoạch sử dụng đất (POS ) — (phân khu chức năng). 

+ Quy hoạch chi tiết xây dựng (chia lô). 

- Thể chế kiểm soát phát triển. 

+ Các mô hình phát triển. 

s Các dự án đầu tư xây dựng các khu tập trung (ZAC). 

« Các dự án đầu tư cải tạo các khu tập trung. 

e Xây dựng riêng lẻ trên các lô đất theo quy hoạch chỉ tiết chia lô (LOTIS) 

+ Quy tắc quản lý quy hoạch và công cụ kiểm soát có liên quan đến xây dựng và sử 
dụng đất đô thị. 

s Chứng chi quy hoạch. 

e Giây phép xây dựng. 

s Giấy phép phá dỡ. 


« Quy tắc sử dụng đất. 
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d Các thể chế và cơ chế thực thì quy hoạch của Nhát 

- Thể chế hành chính - chính trị. 

+ Phân chia lãnh thổ. 

Nước Nhật được chia thành Š5 loại vùng quy hoạch. 

s« Vùng đô thị. 

« Vùng nông nghiệp. 

« Vùng rừng núi. 

s« Vùng công viên tự nhiên. 

« Vùng bao hộ. 

+ Hệ thống hành chính. 

« Ö TW: Bộ Xây dựng là cơ quan quản lý quy hoạch và xây dựng đô thị và Cục đất 
đai quốc gia chịu trách nhiệm lập quy hoạch sử dụng đất đai quốc gia. Bộ trưởng 
Bộ Xây dựng phê duyệt các quy hoạch: Phân vùng khu vực đầy mạnh đô thị hoá và khu 
vực khống chế đô thị hoá; phân chia đất đai các khu vực chỉ định (các đô thị lớn có quy mô 
từ 200 - 200.000 dân trở lên) và quyết định các dự án đầu tư mở mang đô thị có quy mô 
lớn và công trình công cộng lớn. 

e« Ở địa phương: Chính quyền địa phương đảm nhiệm. 

+ {lệ thống pháp luật và quy hoạch. 

« Luật quy hoạch đô thị năm 1919 và năm: J968 và các luật có liên quan: Luật tổng 
hợp phát triển đất đai quốc gia. Luật quy hoạch sử dụng đất đai quốc gia, Luật di trú, 
Luật đường bộ. xe điện, đường sông, xử lý nước thải V.V... 

s« Quy hoạch vùng (5 vùng). 

« QHC đô thị (phân khu chức năng cho 1274 khu quy hoạch đô thị, chiếm 61% các 
đỏ thị ca nước, với 1 [3 triệu người, chiếm 914 số dân). 


« Các QHV, QHC đô thị do chính quyền TW đảm nhiệm; QHCT các khu đô thị do 
chính quyền địa phương thực hiện. 


+ Thảm định quy hoạch. 

« Uỷ bạn quy hoạch chủ trì thẩm định quy hoạch UBQH do các thành viên nghị viện, 
quan chức chính quyền và chuyên gia chuyên ngành cấu thành. 

s Nội dung quy hoạch đô thị ở Nhật gỏm:: quy hoạch sử dụng đất đai (phân vùng, 
phân khu): quy hoạch công trình công cộng (hạ tầng kỹ thuật và xã hội) và các dự án 
phát triển đất và mở mang đô thị (chiều đứng; gồm việc phân chia lại ranh giới đất, thay 
đối quyên tài sản và cưỡng chế trưng dụng đất. 

+ Thể chế thực thi quy hoạch. 

« Thông qua các dự án mở mang đô thị. 


« Các thủ tục hành chính để kiểm soát đô tỈ:Ị. 
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é. Các thể chế và cơ chế thực hiện quy hoạch ở Simeapore 

- Thể chế hành chính - chính trị. 

+ Bộ phát triển quốc gia: 

e Tổ chức nhân sự. 

e Phê chuẩn quy hoạch tổng thể. 

e Thụ lý các khiếu kiện về quy hoạch. 

se Phê chuân đơn xin mở mang. 

+ Cục tái thiết đô thị (URA) gồm: UBQHTT, Sở kiểm soát phát triển và Uỷ ban kiểm 
soát phát triển. 

+ Các cơ quan chính quyền tương tác gồm: (xem hình 18) 

se Bộ phát triển nhà ở. 

s Cục sự nghiệp công cộng. 

- Hệ thống quy hoạch: Quy hoạch phát triển gồm quy hoạch định hướng (Concepts 
plan) và quy hoạch TMB (Master plan). 

+ Quy hoạch chiến lược (định hướng). 

« Xác định nguyên tắc, mục tiêu phát triển. 

e Xác lập cơ cấu quy hoạch, bố cục không øian và kết cấu hạ tầng khung. 


se Bản vẽ: Là những sơ đồ nguyên tác, không phân chia khu sử dụng đất đai chỉ tiết. 


Bộ trưởng Bộ phát triển quốc gia 


Cục tái thiết đô thị - Tống quy hoạch sư 


Uỷ ban quy hoạch Sở kiểm soát Uỷ ban kiểm soát 
tổng thể phát triển phát triển 


Hình 18: Bộ máy quản lý Nhà nước về quy hoạch đô thị (l3) 


+ Quy hoạch tổng mặt bằng. 

e« Là quy hoạch luật định làm cơ sở kiểm soát phát triển. 

e Xác định biện pháp quan lý sử dụng đất đai đối với các khu chức năng và công trình 
Công cộng. 


- Cơ chế kiểm soát phát triển. 
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+ Trao quyền hoặc miền trừ. 

e« Quyền mở mang. 

s Miễn trừ đối với các dự án mở mang không phải xin phép quy hoạch. 

+ Cho phép quy hoạch. 

+ Điều chính điều kiện quy hoạch có thu phí. 

+ Cưỡng chế trưng dụng đất. 

+ Tham gia cộng đồng và giải quyết các khiếu nại về quy hoạch. 

g. Các thể chế và cơ chế thực liện quy hoạch của Liên Bang Nga 

- Thế chế hành chính - chính trị. 

+ Nước Nga là nước Liên Bang. 

+ Hệ thống các cơ quan quyền lực 

« Chính phủ Liên Bang Nga: soạn thảo và trình quốc hội các quy hoạch hệ thống đô thị 
toàn Liên bang: phê duyệt các tổng sơ đồ phân bố dân cư Liên bang, các vùng thuộc Liên 
bang và quy hoạch xây dựng các đô thị được điều chỉnh đặc biệt; quy định chế độ cấp 
phép xảy dựng; cấp vốn ngân sách Liênbang cho các hoạt động quy hoạch theo quy định: 
bạn hành các chính sách, cơ chế thực hiện quy hoạch và tổ chức bộ máy quản lý quy 
hoạch xây dựng, thành lập cơ quan quản lý kiến trúc quy hoạch Liên bang. 

e Các chủ thể tự quản lý của các địa phương: ban hành các quy tắc về quy hoạch xây 
dựng đó thị: phê duyệt các quy hoạch xây dựng thuộc thấm quyền theo phân cấp; Cấp 
phép xây dựng; cấp vốn cho các hoạt động quy hoạch xây dựng đô thị theo thẩm quyền; 
Thực hiện kiểm tra việc chấp hành pháp luật và quy hoạch xây dựng đô thị và tổ chức bộ máy 
quan lý quy hoạch xây dựng địa phương. 

s« Các cơ quan hành pháp chuyên môn 

+ Cơ quan kiến trúc quy hoạch toàn Liên bang; 

+ Cơ quan kiến trúc quy hoạch của Bang; 

+ Cơ quan kiến trúc quy hoạch của địa phương. 

- Luạt và hệ thống quy hoạch 

+ Luật quy hoạch xây dựng đô thị của Liên bang Nga: 

+ Tổng sơ đồ phân bố đân cư toàn Liên bang Nga; 

+ Tổng sơ đồ phân bố dân cư các vùng thuộc Liên bang Nga; 

+ Đồ án quy hoạch xây dựng đô thị và điểm dân cư nông thôn; 

+ Các tiêu chuẩn, quy phạm nhà nước về quy hoạch xây dựng đô thị. 

- Cơ chế kiểm soát phát triển đô thị 

+ Cấp địa điểm xây dựng và giao đất; 


+ Lập. thấm định hồ sơ thiết kế công trình. 
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+ Xin phép xâv dựng: 
+ Cấp giấy phép sử dụng: 


+ Kiểm tra xử lý các vi phạm. 


2.3.3. Các thể chế thực hiện QHXD đỏ thị của các nước theo nên kinh tế kế 
hoạch hoá tập trung 

Các nước như Liên Xô (cũ), các nước Đông Âu. Trung Quốc, Việt Nam. Cụ Ba và Bạc 
Triều Tiên trước thời kỳ cải cách đều áp dụng mô hình hệ thống kinh tế kế hoạch hoá tập 
trung, bao cấp. Ngày nay. mô hình này chỉ còn lại ở 2 nước là Cu Ba và Triều Tiên. 

Thể chế thực hiện QHXD đô thị của các nước có nền kinh tế kế hoạch hoá tập trung 
Kiều bao cấp dược dựa trên hệ thống chính trị thống nhất. trong đó Đăng lãnh dạo. Nhà 
nước quan lý và dân làm chủ, Nhà nước được hình thành trên cơ sở tam quyền phối hợp: 
Quốc hội. Chính phủ và các cơ quan tư pháp. Ngoài ra, các tổ chức chính trị xã hội được 
thành lập nhằm thu hút cộng đồng và sự tham dự của dân cư. hồ trợ cho công tác quản 
lý Nhà nước. 

Tuỳ theo điều kiện của từng nước, lãnh thổ cả nước được phân chia thành 3 hoặc 4 
cấp: TW, tình. huyện. cơ sở (xã) trên cơ sở đó thực hiện cơ chế phân cấp quản lý quy 
hoạch xây dựng đô thị. 

Cơ sở thực hiện QHXD đô thị là hệ thống các đồ án QHXD đô thị. Về mặt học thuật, 
các đồ án QHXD đô thị được lập tại các nước này không khác nhiều so với các đồ án 
QHXD đô thị được lập, xét duyệt ở các nước theo nền kinh tế thị trường. nhưng xét về 
mặt thực hiện QHXD đô thị thì chúng lại khác nhau về bản chất. Tại các nước này. đất 
đai không có giá, nên không có thị trường bất động sản. Nguồn vốn xây dựng dô thị của 
các nước này chủ yếu là NSNN. 

Các tô chức, cá nhân hầu như không có cơ hội tham gia vào xây dựng đô thị, do đó 
các nouôn lực lớn nhỏ không được khơi dậy và không được khai thác sử dụng. Các cơ 
chẻ tạo vốn gần như không có, do đó kinh tế đô thị kém hoạt bát nàng động. Nói một 
cách khác. việc cải tạo và xây dựng đô thị chủ yếu trông chờ vào Nhà nước. 

Tóm lại. trên cơ sở mô hình nền kinh tế kế hoạch hoá tập trung bao cấp, việc thực 
hiện quy hoạch xây dựng đô thị không thể triến khai được hoặc chỉ có khả năng thực 
hiện được một bộ phận dẫn đến tình hình phát triển đô thị bị đình đốn. từ đó các đỏ án 
QHXD dô thị chỉ là một bức tranh, đúng với nghĩa “Quy hoạch treo”, 


2.44. CÁC YẾU TỐ CHỦ YẾU TÁC ĐỘNG ĐẾN QUÁ TRÌNH THỤC HIỆN 
QHXD ĐÔ THỊ 


2.4.1. Các khó khăn chủ yếu trong việc thực hiện QHXD đô thị 


Quá trình thực hiện QHXD đô thị bị tác động bởi rất nhiều yếu tố, nếu không biết 
xem xét một cách tống thể để có biện pháp xử lý hợp lý và kịp thời thì có thể dẫn đến 
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những khó khăn trong việc thực hiện QHXD đô thị. Các khó khăn chủ yếu trong việc 
thực hiện các QHXD đô thị thường gặp gồm: 

+. Các khiếu kiện phản đối của dân đối với các quyết định thực hiện QHXD đô thị 
của các cơ quan Nhà nước. 

b. Thú tục hành chính phiền hà, gây khó khăn cho việc chuẩn bị; đầu tư và triển khai 
dự án: 

Ÿ- Thiếu các nguồn vốn đầu tư, đặc biệt là vốn đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng 
CÓIĐ CỘNG: 

xÌ. Công tác đến bù, chuẩn bị mặt bằng và xây dựng chậm trễ không đáp ứng nguyện 
vọng dân cư; 

« Thị trường kinh doanh bất động sản đông cứng; 
9. Thiếu các chính sách thu hút khuyến khích đầu tư, hoặc có nhưng kém hấp dân. 
h. Năng lực chính quyền đô thị và các cơ quan tham mưu yếu kém. 


1 Thòng tin QHXD đồ thị không đến được với dân. 
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-4.2. Các yếu tô chủ yếu tác động đến quá trình thực hiện QHXD đô thị 

Việc giai quyết những khó khăn trên trong quá trình thực hiện QHXD đô thị phụ 
thuộc rất nhiều vào các yếu tố sau: 

áa, Công tác lạp, vét duyệt các đồ án QIIXD dõ thị, đâm bảo yêu cầu tiến độ. chất 
lượng và số lượng. 

Thiểu các đồ án QHXD đô thị, công tác thực hiện QHXD đô thị sẽ không thể triển 
khai được. 

b. Thể chế tuức hiện QHXD dó thị được duyệt 

Việc thực hiện các đồ án QHXD đô thị được duyệt phụ thuộc rất nhiều vào hệ thống 
các thể chế được thiết lập. Căn cứ vào thể chế chung. sự cần thiết phải thiết lập thể chế 
thực hiện riêng cho mỗi đồ án QHXD, trong đó có thể chế cung cấp thông tin. thể chế 
Xây dựng và cải tạo. thể chế kiểm soát phát triển và thể chế khai thác sử dụng cơ sở vật 
chất đỏ thị, giữ vai trò đặc biệt quan trọng. 

Trong việc xây dựng thể chế, cần lưu ý thị trường là động lực quyết định sự phát triển 
của đó thị 

C Năng lực của chính quyền độ thị 

Năng lực của chính quyền đô thị quyết định đến quá trình thực hiện quy hoạch xây 
dựng đỏ thị. Trong nền kinh tế thị trường có sự quản lý của Nhà nước. vai trò của chính 
quyền là rất quan trọng: Là người chủ trì, người tạo điều kiện và người tố chức thực hiện 


mọi hoạt động cái tạo và xây dựng đô thị. 


Kì 
— 


Nang lực của chính quyền đô thị được khẳng định khi làm tốt bốn chức năng sau: 

- Chức năng định hướng sự phát triển bằng các chiến lược, quy hoạch, kế hoạch và 
các chính sách. 

- Chức năng tạo môi trường pháp lý và cơ chế chính sách để phát huy các nguồn lực 
xã hội cho sự phát triển đô thị, đồng thời tạo được trật tự, kỷ cương trong quá trình kiểm 
soát phát triển đô thị. 

- Chức năng hỗ trợ phát triển, xây dựng và cung cấp kết cấu hạ tầng kinh tế - xã hội. 
và kỹ thuật quan trọng và hệ thống an sinh xã hội. 

- Chức năng đảm bảo sự phát triển bền vững của đô thị và tính tích cực của các cân 
đốt vĩ mô. hạn chế các rủi ro và tác động tiêu cực của cơ chế thị trường. 


d[. Nguồn vốn và nguồn lực 


Vốn và lực là phương tiện để thực hiện các quy hoạch đô thị được duyệt. Tuy nhiên 
vốn và lực chỉ có thế huy động được khi đầu tư mang lại hiệu quả mà hiệu quả của đầu 
tư lại do thị trường quyết định. 

Vai trò của Nhà nước là có định hướng tốt, có hệ thống các đồ án quy hoạch xây 
dựng đô thị ưu việt và có hệ thống các chính sách cởi mở có khả năng thu hút được các 
nguồn vốn và nguồn lực xây dựng đô thị. 

Vai trò của các nhà đầu tư là tìm kiếm nguồn vôn và nguồn lực khi quyết định tham 
01a thực hiện quy hoạch xây dựng đồ thị. 


e- Mặt bằng vây dựng và tát định cư 


Đất dai là yếu tố quan trọng nhất để xây dựng các công trình theo dự án. Do đó việc 
chuẩn bị trước các mặt bằng là điều kiện tiên quyết thực hiện quy hoạch xây dựng đô 
thị. Việc chuẩn bị mặt bằng hiện nay ở Việt Nam chủ yếu được thực hiện bằng biện 
pháp thu hồi đất, đến bù giải toả do các hội đồng giải phóng mặt bằng đảm nhiệm. Tuy 
nhiên. đối với các dự án đầu tư xây dựng tập trung, thì việc thực hiện các dự án phát 
triển đất do các doanh nghiệp chuyên trách đảm nhiệm sẽ có kết quả tốt đẹp hơn cách 
làm truyền thống hiện nay. Căn cứ pháp luật đất đai, nhiều địa phương đã thành lập các 
trung tâm phát triển đất và tái định cư 

Việc đền bù giải toả có liên quan đến việc tái định cư. Đây là vấn đề xã hội. Để việc 
thực hiện QHXD đô thị có hiệu quả, thì việc bố trí tái định cư cưỡng bức cho nhóm 
người bị thiệt hại cả về vật chất và tỉnh thần giữ vai trò rất quan trọng. Do đó, các khu ở 
dành cho các đối tượng tái định cư cần được nghiên cứu, cân nhắc kỹ về mặt quy hoạch 
và dầu tư xây dựng sao cho thoả mãn được tối đa nhu cầu của người thuộc đối tượng tái 
định cư (hình 19). Trong mỗi trường hợp có thể, tái định cư tại chỗ luôn là biện pháp 
mang lại hiệu quả tốt nhất. 


SZ 
E19) 


2` Khả năng mở rộng 


Nhà liền kế hoặc nhà biệt lập .- 


Kiểu loại nhà được đề xuất trong huôn khổ dự án Bình Trị Đông 


Kiểu nhà mẫu ở 
dự ân tái định cư Bình Trị Đông 


Hình 19: Các dự án xay dựng các khu tát dịnh cứ (2) 
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Tổng thể dự án tái định cư Bình Trị Đông 


kHỉnh 19: Các dự án váy dựng các khu tát định cư (7) (tiếp theo) 
9. Nang lực của chủ đâu tt các đt án phát triển đô thị 


Chủ đầu tư là người chịu trách nhiệm chính trong việc triên khai các dự án phát triển 
đỏ thị. Do đó. việc thực hiện thành công các dự án phụ thuộc rất nhiều vào năng lực của 
các chủ đầu tư. 

Nang lực của chủ đầu tư bao gồm năng lực chuyên môn, năng lực tài chính (Khả 
năng huy động vốn) và năng lực tổ chức thực hiện. Ngoài ra, thương hiệu và uy tín của 
doanh nghiệp cũng góp phân tạo nên năng lực của chủ đầu tư. 


ft Ý dai trò của công đông và sự tham dự của đân cư 


Sự nghiệp cải tạo và xây dựng đô thị là của dân. do dân và vì dân. Một khi vai trò của 
cộng đồng và sự tham dự của dân cư được coi trọng. thì công tác quản lý Nhà nước sẽ 
được phát huy hiệu lực. 

Vai trò của cộng đồng và sự tham gia của dân cư cần được phát huy trong tất cả các 
giai đoạn: Lập, xét duyệt quy hoạch xây dựng đô thị; cung cấp thông tin về quy hoạch 
xây đựng đô thị; tổ chức cải tạo và xây dựng đô thị; khai thác và sử dụng hiệu quả cơ sở 
vật chất, môi trường đô thị... Phải luôn nhớ rằng vai trò của cộng đồng và sự tham gia 
của dân cư chỉ được phát huy khi có chính sách tạo điều kiện của Nhà nước. 


Chương IH 


NÂNG CAO HIỆU QUÁ CÔNG TÁC THỰC HIỆN 
QUY HOẠCH XÂY DỰNG ĐÔ THỊ Ở VIỆT NAM 


3.1. QUAN ĐIỂM VÀ MỤC TIÊU 

3.1.1. Quan điểm 

Việc nàng cao hiệu quả công tác thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị trong điều kiện 
thực tiễn của Việt Nam trong giai đoạn đẩy mạnh CNH, HĐH đất nước phải quán triệt 
những quan điểm sau: 

or Íá, quán triệt đường lối phát triển kính tế — xã hội của Đảng với mục tiêu đến 
Hàm 2020 nước tạ cơ bản trở thành nước công nghiệp theo hướng hiện đại để xây dựng 
chiên lược phát triển Việt Nam nhằm đối đầu với những nguy cơ đô thị hoá nhanh chóng 
và sự chuyển đổi sang nên kinh tế thị trường. 

- Tai là, phải xuất phát từ tình hình kinh tế của một nước đang phát triển có kế thừa 
Rẻt quá của 20 năm đổi mới, có bước đi, hình thức và cách làm thích hợp với thực tế của 
đặt nước. 

- Đua là, nên tảng thực hiện QHXD đô thị là các đồ án QHXD đô thị và thể chế. Hiệu 
qua công tác thực hiện QHXD đô thị luôn gắn liền với việc cải cách công tác QHXD đô 
thị và việc hoàn thiện các thể chế thực hiện QHXD đô thị, phù hợp với hoàn cảnh của 
Viết Nam. 

- Bón là, phải luôn đổi mới phương thức cải tạo, xây dựng đô thị và phương thức kiểm 
soát phát triển đô thị vì lợi ích của nhân dân; phát huy vai trò chủ động, sáng tạo của 
nhân dân. xuất phát từ thực tiễn, nhậy bén với cách làm mới. 

- am: là, phát huy cao độ nội lực, đồng thời tranh thủ ngoại lực, kết hợp sức mạnh 
của dân tóc với sức mạnh của thời đại trong điều kiện mới trong việc xây dựng và phát 
tri ẻn do thị théo hướng dân tộc và hiện đại. 

- Xá Íà, nâng cao năng lực của chính quyền đô thị, các chủ đầu tư và vai trò của cộng 
đỏng. sự tham dự tích cực của dân cư trong quá trình thực hiện QHXD đô thị. 


3.1.2. Mục tiêu 


Việc thực hiện QHXD đô thị nhằm đạt được các mục tiêu sau: 
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a. Đảm bảo cho đô thị phát triển bền vững: 

b. Tạo lập môi trường sống thuận lợi cho dân cư. 

c. Xây dựng môi trường vật thể trật tự, mỹ quan và tiện nghi. 

d. Đảm bảo kết hợp hài hoà lợi ích quốc gia, cộng đồng và dân cư. 

e. Giữ gìn phát huy được các giá trị văn hoá truyền thống, trên cơ sở kết hợp dân tộc 
với hiện đại. 


3.2. BỐI CẢNH VÀ NHỮNG THÁCH THỨC 

3.2.1. Bôi canh và thách thức đô thị hoá toàn cầu 

da. Tình hình quốc tếvà khu vực 

- Về thời cơ và thuận lợi. 

+ Trên toàn thế giới hoà bình, hợp tác và phát triển toàn diện vẫn là xu thế lớn. 

+ Kinh tế thế giới và khu vực tiếp tục phục hồi và phát triển. Toàn cầu hoá kinh tế tạo 
ra cơ hội phát triển cho các quốc gia. dân tộc: 

+ Khoa học. công nghệ sẽ có bước nhấy vọt và những đột phá lớn. 

+ Khu vực châu Á - Thái Bình Dương nói chung và Đông Nam Á nói riêng, xu thế 
hoà bình. hợp tác và phát triển tiếp tục gia tăng. 

- Nhưng thách thức. khó khăn. 

+ Mâu thuẫn của thời đại vẫn rất gay gắt; 

+ Các hệ quả của toàn cầu hoá; 

+ Khu vực châu Á - Thái Bình Dương chứa ẩn những nhân tố bất ổn về phân chia 
quyền lực. biên giới. lãnh thổ, tài nguyên, kinh tế, chính trị và xã hội ở một số nước. 

b. Các thách thức đối với quá trình đô thị hoá hiện đại 

- Đối với các nước phát triển: 

+ Sự chuyển đổi cấu trúc độ thị hiện có sang cấu trúc đô thị mới phù hợp với kinh tế 
tri thức. 

+ Ô nhiễm môi trường: khủng hoảng sinh thái và sự phát triển không bền vững các 
đô thị. 

+ Ách tặc siao thông. 

+ Sự suy thoái và đình đốn của CBD. 

+ Đói nghèo và phân tầng xã hội trong đô thị. 

+ Bảo tồn các di sản, giữ gìn bản sắc văn hoá địa phương trước xu thế toàn cầu hoá. 

+ Cải tạo và làm hồi sinh các khu chức năng đô thị bị suy thoái. 

+ Quy hoạch và điều hoà sự phát triển đô thị cực lớn. 


+ Sự tham gia của dân cư trong trong quy hoạch và quản lý đô thị. 


- Đối với các nước đang phát triển. 

+ Sự bùng nổ dân số và đô thị hoá gia tạo: 

+ Cơ sở kinh tế kỹ thuật phát triển không tương xứng với phát triển dân số; 

+ Phát triển không cân bảng. mất cân đối trên các vùng lãnh thổ; 

+ Xây dựng tự phát. trật tự xây dựng đô thị khóng đảm báo; 

+ Tàn phá nông nghiệp. nông thôn và làm mất ổn định đời sống nông dân; 

+ Cơ sở hạ tầng kém; 

+ Môi trường ô nhiễm và khủng hoàng sinh thái đô thị. 

- Quan lý và phát triển đô thị còn bất cập 

+ Đói nghèo đô thị: 

+ Sự mất đi bản sắc dân tộc trên xu thế đô thị hoá và toàn cầu hoá. 

- Văn đề chung 

+ Phát triển bền vững các đô thị trong quá trình chuyển đối. 

3.2.2. Chiến lược phát triển đô thị trong bỏi cảnh toàn cầu hoá 

ú. Cuến lược của Liên Hợp Quốc (Hội nghị thượng đỉnh - Chương trình Habitat tổ 
chức tại Estambun 1996) gồm: 

- 11 khoản và 4 chương (Lời nói đầu, mục tiêu và nguyên tắc, những cam kết và kế 
hoạch hành động thế giới và chiến lược áp dụng): 

+ Trong lời nói đầu, chiến lược kháng định: Nhà ở phù hợp cho mọi người và phát 
triển bền vững các khu định cư trong thế giới diễn ra quá trình đô thị hoá, tạo điều kiện 
phát triển kinh tế, phát triển Xã hội và bảo vệ môi trường là mục tiêu của Hội nghị. 

+ Mười mục tiêu và các nguyên tắc: 

e Mọi người đều có quyền có nhà ở và dược hưởng ứng các tiện ích công cộng. 

« Xoá đói giám nghèo. 

s Phát triên bên vừng các khu định cư. 

e Nâng cao chất lượng cuộc sống. 

s Tầng cường vai trò nhà ở như một đơn vị cơ bản của Xã hội. 

« Cá nhân phải biết tôn trọng quyền của các cá nhân khác. 

s Cúc hiệp hội và tổ chức phi chính phú là rất cân thiết. 

ø Đoàn kết với mọi người là trụ cột của sự liên kết xã hội. 

e Trợ giúp các nguyện vọng và lợi ích của các thế hệ hôm nay và mai sau. 

« Điều chính sự bất bình đăng một cách tương đối và điều kiện kình tế xã hội. 

+ lầay cam kết: 


« Đam bảo quyền có nhà ở thích hợp cho mọi người. 


e Xây dựng khu định cư bền vững. 

« Áp dụng chiến lược chỗ ở và sự tham gia các thành phần xã hội. 

e« Bình đăng giữa nam và nữ. 

e« Củng cố các cơ chế tài chính hiện có, nâng cao hiệu quá. trách nhiệm phân bố và 
quán lý tải nguyên. 

e Tăng cường hợp tác Quốc tế. 

e Kiếm tra và thực hiện chiến lược. 

- Chương trình hành động: 

+ Nhà ở: 

e Chính sách tạo điều kiện. 

ø Hệ thống cung cấp. 

e Giải quyết nhà ở cho nhóm người khó khăn. 

+ Phát triển bền vững các khu định cư. 

« Sử dụng bền vững về đất đai. 

øe Xoá đói giam nghèo tạo việc làm và hội nhập xã hội. 

« Dân cư và sự phát triển bền vững các khu định cư. 

e Môi trường cư trú bền vững, lành mạnh. 

« Sử dụng bên vững năng lượng. 

« Hè thống giao thông, liên lạc bên vững. 

e Bao tồn tôn tạo các di sản văn hoá và lịch sử. 

e Phát triển cân bằng các khu tái định cư trong vùng nông thôn. 

« Phòng chống các thiên tai và sự cố công nghệ. 

+ Nâng cao năng lực và phát triển thể chế: 

e Phi tập trung và tăng cường năng lực cho các chính quyền địa phương. 

e Tham gia của dân cư và cam kết cộng đồng. 

s« Quản lý các khu định cư. 

« Quy hoạch và xắp xếp lại các vùng đô thị. 

« Cung cấp các nguồn tài chính và tăng cường cơ sở kinh tế tài chính đô thị. 

s« Mơ rộng thông tin liên lạc. 

+ Phối hợp và hợp tác quốc tế. 

« Diễn đàn quốc tế phù hợp. 

e Các nguồn tài chính và công cụ kinh tế. 

e Chuyển giao công nghệ thông tin. 

ø Hợp tác kỹ thuật. 


« Hợp tác thể chế. 


X21 
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+ „Áp dụng và hướng dẫn chương trình Habitat. 


Áp dụng cấp quốc tế. 


G 
s« Ap dụng cấp quốc gia. 
« Tham gia chính quyền địa phương cộng đồng và khu vực tư nhân. 


Đánh giá kết qua. 


b. Mười chính xách thích hợp để cải thiện đô thị của Liên Hợp Quốc theo tài liệu của 
Hot nghĩ Elaubitat HÌ 

- Niêm nở đón nhân các cơ hội do sự tăng trưởng của các thành phố mang lại. nhưng 
căn đầu tranh chống sự không bình đăng và tình trạng xuống cấp của môi trường, nếu 
Khỏng cái giá phải trả của các thành phố sẽ lớn vượt quá các lợi của chúng. 

- Ciii phóng các tiềm năng và khơi thông các nguồn lực của nhân dân và các doanh 
nghiép. nhưng không phó mặc mọi việc cho thị trường. các chính quyền phái phối hợp 
hoạt động của các tổ chức khác. giám sát và chấn chỉnh mọi sự lạm dụng; quyền tự do 
xây dựng phải được diều chính bởi nghĩa vụ bảo vệ lợi ích của những người khác. 

- Biện pháp tốt nhất để bảo vệ lợi ích của những người gặp khó khăn và thua thiệt ở 
những nơi các nguồn lực của chính quyền còn khan hiếm, là giải quyết những khó khăn 
trone Việc củng cấp - đặc biệt là cấp đất và vốn - trên quy mô rất lớn; áp dụng các biện 
pháp tích cực như đầu tư có định hướng thay cho biện pháp tiêu cực. 

- Củng cố các thể chế kinh tế, chính trị và dân sự của thành phố; thiết lập chính quyền 
còng khai. trong sạch và có trách nhiệm; xây dựng một nền nếp tạo điều kiện cho hoạt 
động của người dân và tôn trọng các tổ chức phi chính phủ và tổ chức của cộng đồng với 
tư cách là biểu hiện độc lập của hiệp hội công dân; luôn luôn thu hút phụ nữ tham gia. 

- Sử dụng đến tối da sự hợp tác giữa các khu vực kinh tế nhà nước và tư nhân nhằm 
tạo ra nguồn lực và năng lực bổ sung, nhưng đừng lẫn lộn “tư nhân” với “thương mại”; 
mọi thành viên hợp tác phải thu dược lợi trong quá trình tham gia; khu vực kinh tế Nhà 
HưỚC 01ử vai trò người được uỷ thác quan tâm đến tương lai cho mọi công dân. 

- Tập trung vào việc bố túc nâng cao các sáng kiến, quan điểm và phương pháp đã 
thành cónø. chứ không chỉ vào các dự án và các chương trình: sử dụng các quỹ công 
khan hiểm để khơi dậy các nguồn lực bố sung từ các cơ cấu và các thiết kế lớn trên cơ sở 
ỏn định lâu dài: củng cố mối quan hệ giữa các cơ cấu của các khu vực chính thức và 
không chính thức. 

- lang cường thêm sự kiếm soát của địa phương đối với nguồn lực bảng cách sử 
dụng những tổ chức có trách nhiệm và sự giám sát thực hiện trong sáng; Chính sách 
Nhà nước có thể tạo ra sự khác biệt, ngay cá khi các nguồn còn khan hiếm; tăng 
cường thêm năng lực của chính quyền, nhưng không coi sự quản lý đô thị như một 
liều thuốc bách bệnh. 


- Đừng làm quá nhiều việc: hãy tập chung vào một số vấn đề có liên ngành quan trọng 
như tình trạng nghèo khó trong đô thị '° Chương trình hành động màu nâu” và những khó 
khăn trons khâu cung cấp: hãy đề ra các mục tiêu và các chiến lược có thời hạn để giải 
quyết các vấn đề này; tăng cường đến tối đa các nguồn thông tin và kiến thức. 

- Không để vấn đề chỗ ở và các điểm dân cư ở ngoài các chính sách chính trị, kinh tế 
và xã hội có tầm rộng hơn; cần áp dụng phương pháp áp dụng đồng bộ. 

- Hoạch định chính sách phù hợp với hoàn cảnh của địa phương, chứ không áp dụng 
những hình màu và hệ tư tướng du nhập; kinh tế thị trường toàn cáảu Không giải đáp được 
mọi vàn đề về phát triển công bằng bền vững các điểm đân cư. 


3.2.3. Bối cảnh của đô thị hoá nhanh chóng và sự chuyển đồi sang nền kinh tế 
thị trường của Việt Nam 

Ngân hàng thế giới đã phân tích và nhận định bối cảnh của đô thị Việt Nam trong 
thời kỳ dấy mạnh CNH, HĐH như sau [Š]. 

da. Vẻ kinh tế vd hội 

- Việt Nam dang trải qua hai quá trình chuyển đối lớn - dịch chuyển từ nền tang nông 
thôn sang nền táng đô thị và chuyển hoá từ cơ chế kế hoạch hoá tập trung sang nền kinh 
tế thị trường. Sự tăng trưởng kinh tế trong tương lai của Việt Nam phụ thuộc vào khả 
năng phát triển các ngành công nghiệp và dịch vụ vận hành theo cơ chế thị trường và có 
năng lực cạnh tranh. Hiện tại, kinh tế đô thị của Việt Nam chiếm khoảng 70% tổng sản 
lượng kinh tế cả nước. Đầu tư nước ngoài hầu hết tập trung vào các đô thị. Những cơ hội 
kinh tế ở các thành phố thúc đấy sự tăng nhanh dân số đô thị, trong đó có một lượng 
đáng kể là dân di cư. Ngược lại, quá trình đô thị hoá cũng kích thích hơn nữa tăng 
trưởng Kinh tế (hình 20). 


Linh 20a: Đó thị hoá trong giai đoạn chuyển đối sang nền kinh tế thị trường (8) 
Trung tâm thủ đô Hà Nội 
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IIình 20b: Đó thị hoá trong giai đoạn chuyên đổi sang nền kinh tế thị trường (8) 
Thành phố Hồ Chí Minh. 


b. Về đô thị hoá 


- Mức độ đô thị hoá của Việt Nam vẫn tương đối thấp ở châu Á. Năm 2001 đân số 
thành thị mới chiếm 25% so với 37% ở Trung Quốc và 42% ở Inđônexia. Năm 2003, 
dân số thành thị gồm cả những người chưa được đăng ký cư trú (không được tính trong 


dữ liệu tổng điều tra đân số chính thức) khoảng 33 triệu người. Mặc dù các số liệu dự 


Kiến tốc độ gia tăng hàng năm rất khác nhau, nhưng thực tế tốc độ đô thị hoá sẽ rất cao. 


Môi năm có thêm khoảng một triệu cư dân đỏ thị: nghĩa là dân số thành thị sẽ tăng gấp 


đôi tính dến năm 2020 (bảng 2). 


Bảng 2. So sánh mức đọ tú thị huá : Nghôn YVB 


l[)ân số đô | Tỷ lệ dân số đỏ | Tốc độ tàng | Tốc độ tăng 
thị nãm thi năm 2001 | trưởng dân số | trưởng đân 
Quốc gia 2001 (triệu % SO với dân đô thị 1995- số đô thị 
người) số quốc gia) 2000 (%) 2001-2030 
—————D- 
Cam-pu-chia 17.5 64 35 
Trung Quốc 36,7 3.5 52,2 
[ndỏönexia 42,1 42 2,4 
Niòng Cổ 56,6 0,9 1,4 
PhiÌlipin 59,4 3,6 2/3 
Việt Nam 24,5 3,1 I4) 


CÝ tình trạng đói nghèo 


So sánh mức đó đô thị hoá'” 


Dự báo tỷ lệ 
dân số đô thị 
năm 2030 (% so 
với đân số quốc 
g1a) 


- TY lẻ dói nghèo ở thành thị tuy thấp hơn ở nông thôn. nhưng mật độ đói nghèo ở đô 


: ' & : R 3 2 tớ ¬ ` ` 
thị lại cao hơn, nghĩa là trên F Km“ có nhiều người nghèo hơn (hình 21). 
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Hình 21a: Mát độ đói nghèo (7) 
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Hình 21h: Những khu ô chuột bén cạnh những khu nhà cao tầng (7) 


()uv mỏ và mức độ tập trung kinh tế là cơ sở tồn tại và phát triển của đô thị. Do đó, 
việc giảm nghèo ở thành thị sẽ có hiệu quả hơn so với ở nông thôn. Tuy nhiên, tình 
trạng tập trung đân cư lớn ở đô thị dân đến thiếu nhà ở và kết cấu hạ tầng đòi hỏi phải 
tập trung đâu tư nhiều hơn cho khu vực đô thị. 


3.2.4. Những thách thức phải đối mặt (Š) 


da. Những chính xách chí đạo của Nhà nước 

- Trong thập ký qua, Chính phủ đã tiến hành nhiều cái cách tác động tới sự phát triển 
đỏ thị. Năm 1998 Chính phủ phê duyệt định hướng quy hoạch tổng thể phát triển đô thị 
tới năm 2020, trong đó hình thành 1Ô vùng đô thị hoá, dự báo tăng trưởng đô thị, phân 
loại và phản cấp quán lý đó thị, xác định cơ cấu quy hoạch các chùm đó thị, đóng thời 
để xuất kiểm soát sự phát triển các thành phố lớn bằng cách xây dựng các thành phố đối 
trọng. đỗ thị vệ tỉnh và kiểm soát việc di cư nông thôn ra đô thị bằng cách thúc đây phát 
triển Kinh tẻ ở những thành phổ nho. 

lš\i tạm giác tăng trưởng kinh tế lớn được xác định ở Miền Bác là Đồng bảng sông 
Hỏng - Hà Nội. Hải Phòng và Hạ Long: ở Miễn Nam và Đồng bằng Sông Cửu Long với 
trọng tâm là thành phố Hồ Chí Minh; và tam giác kinh tế Trung Bộ với hạt nhân là Đà 
Năng. Hàng loạt các khu chế xuất, khu công nghiệp. khu kinh tế được coi là các đầu tầu 
chính để phát triển kinh tế. Định hướng phát triển đô thị này tuy đã xác định được các 
mục tiẻu, nhưng chưa đề ra được những bước thực hiện với kinh phí cụ thể (hình 22). 
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Hình 22a: Củu tạo địa hình và những thành phố trên 50000 dan (đó thị) năm 1999 
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HHình 22b: Đường giao thông và cáp Đác đỏ thị năm 1999 (7) 
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Hinh 22c: QHTT phát triển đó tự Viết Nam đến năm 2020 
tà các wìng độ tủ tổng hợp [35J 
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- Các định hướng khác trong các lĩnh vực cấp nước, thoát nước và nước thải, quản lý 
chất thải rắn đô thị được bạn hành vào cuối những năm 1990 đã phải xem xét sửa đổi. 

- Trên cấp độ rộng hơn, Chính phủ đã tăng cường phân quyền cho 3 cấp dưới là các 
trnh/thành phố, huyện/quận và xã hay phường (ở các khu đô thị) đã có tác động sâu rộng 
đói với phát triển đỏ thị. Việt Nam hiện có 64 tỉnh /thành phố với dân số mỗi đơn vị 
hành chính từ 0.3 triệu - 6 triệu người. Trong 64 tình/ thành phố có Š thành phố lớn trực 
thuộc TW là Hà Nội. Thành phố Hồ Chí Minh, Hải Phòng, Đà Nẵng và Cần Thơ. Các 
tính/hành phố được chia thành 643 quận/huyện, và chia tiếp thành 10.602 phường/xã. 
Các thành phố. thị xã thuộc tỉnh có vị thế ngang với đơn vị hành chính cấp quận/huyện. 

- Việc ban hành Luật ngân sách Nhà nước năm 1996, và sửa đối năm 2002, đã đánh 
dâu một bước tiến quan trọng của chính sách phân cấp này. Quá trình phân cấp tài chính 
dã được thực hiện ở mức độ đáng kể và ngày càng mở rộng. cụ thể là, tỷ trọng chi cho 
chính quyẻn địa phương thực hiện đã tăng từ 26% năm 1992 lên 48% năm 2002 trong 
tòng sỏ ngân sách quốc gia. Nhờ vậy, Việt Nam đã được xếp vào nhóm các nước có mức 
độ phân quyền cao. Tổng cục thuế quản lý thu thuế trong nước và tổng cục Hải quan 
quản lý thu thuế xuất nhập khẩu. Chỉ có một vài khoản phí và lệ phí nhỏ là do các cơ 
quan tài chính và tổ chức dịch vụ tiến hành thu, chủ yếu là ở cấp tỉnh/thành phố. Các cơ 
quan quản lý về thuế phải báo cáo lên cả 2 cấp chính quyền. Về mặt thu ngân sách Nhà 
nước (theo cấp Trung ương và cấp tíĩnh/thành phố), ty lệ đóng góp của địa phương dự 
kien sẽ tạng từ 25% trong giải doạn 1997 - 2002 lèn 30% nam 2004. Mặt hạn chế trong 
thu ngân sách là chính quyền địa phương chưa có quyền tự quản thực tế đối với số thu. 
Như nhiều quốc gia khác, Việt Nam bị thâm hụt ngân sách. Tình trạng này được giải 
quyết bảng biện pháp cân đối, hay cân bằng, thông qua những khoản ngân sách được 
cấp phát vô điều kiện, và được xác định theo một phương thức không thay đổi trong một 
giải đoạn thường là 3-5 năm. Phương thức đó được xây dựng dựa vào mức chênh lệch 
giữa nhú cầu chỉ và Kha năng thu dự kiến. 

- Một số thay đối khác có ý nghĩa cũng đã xuất hiện trong các Luật mới: Luật dất 
đại, Luật Xây dựng. Luật Nhà ở. Luật về bất động sản và Luật về UBND và Hội đồng 
nhân dân. Đặc điểm cơ bản của Luật Đất đai mới là: Chính thức công nhận thị trường 
bất động sản. phân chia trách nhiệm quản lý, đăng ký; ký quyền sử dụng đất đai cho 
chính quyền địa phương và ban hành chính sách một cửa đối với việc đăng ký sử dụng 
đất đai ở địa phương: áp dụng bảng giá đất gần với giá cá thị trường thay vì giá khung do 
Chính phủ quy định. 

Những điểm thay đổi quan trọng nhất trong Luật xây dựng mới (2004) đã được đưa 
vào Noh[ định vẻ quy hoạch và Nghị định về quản lý dự án đầu tư xây dựng ban hành 
vào đầu năm 2005. Điểm mới cơ bản của Nghị định về quy hoạch là: Phân cấp trách 
nhiệm lập quy hoạch xây dựng các thành phố/tỉnh cho các cấp. Tuy nhiên, việc phân cấp 
này đang đán đến sự thay đổi quá đột ngột trong khi các chính quyền đô thị vẫn chỉ đảm 
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nhiệm được công việc được giao. Ngoài ra, những vân bản quy phạm pháp luật hướng 
dắn còn tỏ ra rất lúng túng trước một số ý định đổi mới. Đáng tiếc hơn. việc sắp xếp lại 
những quy trình xét đuyệt còn rườm rà chồng chéo gây nhiều chậm chẻ cho đa số các 
quy hoạch và dự án đầu tư xây dựng. Ngoài ra, phần quy định cho công tác quy hoạch 
xây dựng còn quá đơn sơ. không gắn với thông lệ quốc tế đòi hỏi phải sớm soạn thảo 
Luật quy hoạch và phát triển đô thị riêng [18]. 

Luật Hội đồng nhân dân và UBND quy định chức năng, nhiệm vụ và quyền hạn của 
những cơ quan này ở cả 3 cấp chính quyền. Luật được sửa đối vào năm 2004 nhằm tăng 
cường quyền giám sát của HĐND. tăng quyền hạn đồng thời quy định cụ thể hơn chức 
năng và nhiệm vụ của UBND. 

Những đổi mới về chính sách như trên là rất tích cực. nhưng vẫn còn nhiều việc phải 
làm. đặc biệt việc giao cho chính quyền địa phương nhiều quyền hạn hơn trong tăng thu. 
Kiểm soát quy hoạch không gian và phê duyệt các dự án. 

Thách thức chủ yếu là sự chồng chéo các luật, yêu cầu nâng cao nâng lực cần thiết 
cho chính quyền địa phương và sự thay đổi thái độ của các quan chức địa phương từ vai 
trò thụ động sang chủ động. 


b. Nhị câu cơ xở hạ tầng và tài chính 


- Có nhiều số liệu khác nhau về lĩnh vực cấp nước, nhưng một cuộc điều tra cơ bản 
tiến hành năm 2002 ở tất cả các công ty kinh doanh nước sạch ở Việt Nam cho thấy chỉ 
có 50%. cư đân thành thị có nước máy đạt tiêu chuẩn quốc gia. Tỷ lệ này dao động từ 
67 ở những thành phố lớn cho tới mức 11% ở những thị trấn nhỏ. 

- Không một đô thị nào ở Việt Nam có hệ thống xÿ lý nước thai, mặc dù đây là một 
trong những ưu tiên của Chính phủ. Năm 2005, các trạm xử lý mới đang được xây dựng 
ở Đà Nắng. Hạ Long, Thành phố Hồ Chí Minh (Bình Chánh), Hà Nội (Hồ Tây), Đà Lạt. 
Huế và Buôn Mê Thuột. Một vài đô thị khác như Cần Thơ, Sóc Trăng, Bắc Ninh còn 
đang trong giai đoạn chuẩn bị dự án. Ô nhiễm nguồn nước do chất thải sinh hoạt và công 
nghiệp chưa qua xử lý đang gây ra những mối quản ngại nghiêm trọng đối với sức khoẻ 
COn người và suy thoát môi trường. 

- Việc thu eom chất thải rắn nhìn chung được quản lý khá tốt ở Việt Nam. Tuy nhiên. 
chôn lấp (tiêu huỷ) rác thái an toàn đang trở thành vấn đề cơ bản ở các đô thị lớn. Chính 
phủ đã đưa ra danh sách 50 bãi rác đô thị bị coi là nguồn gây ô nhiễm môi trường. 

- Mạng lưới đường giao thông đô thị chưa hoàn chỉnh. Vấn đề tăng nhanh chóng xe 
gân máy gây ra hậu quả tắc nghẽn giao thông đô thị và làm không khí ngày càng bị ô 
nhiễm nghiêm trọng. Hệ thống giao thông công cộng chưa phát triển, đặc biệt ở các 
thành phố lớn. An toàn giao thông cần được ưu tiên nhiều hơn nữa nhằm đối phó với tỷ 
lệ tại nạn giao thông hiện đang rất cao (Việt Nam năm trong nhóm nước có tỷ lệ tại nạn 
giao thông cao nhất thế giới). 
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- Việt Nam cơ bản đã thoát ra khỏi chế độ bao cấp nhà ở. Nhiều căn hộ ở đã được bán 
cho người sử dụng. Trước khi có Luật đất đai mới năm 2004, khoảng 80% diện tích nhà 
ở là do đân tự xây. Hầu hết số này được xây dựng một cách phi chính thức, không theo 
quy hoạch và các quy định của pháp luật; thiếu cơ sở hạ tầng phù hợp. Nhà ở rất chật 
chồi với 30% đân số chỉ có gần 3m“ nhà/đầu người. Khoảng 25% nhà ở được Nhà nước 
phân loại chưa đạt tiêu chuẩn, hay nhà tạm. Luật đất đai mới cùng với sự tăng trưởng 
Kinh tê nhanh của Việt Nam đã tạo động lực cho các công ty phát triển bất động sản mà 
phân lớn vàn đang thuộc sở hữu nhà nước tiến hành các dự án phát triển theo quy hoạch. 
Tuy nhiên, xây dựng nhà ở phù hợp với khả năng chỉ trả của người có thu nhập thấp bao 
ð°ồm cá sinh viên và những người trong điện bị giải toả do yêu cầu của các dự án phát 
triên văn là một thách thức lớn. 

- Năm 2004, việc cái tạo dần các khu nhà ổ chuột hay nâng cấp đô thị được Chính 
phú coi là một chính sách hợp lý nhằm cải thiện nhà ở chỉ phí thấp. Ngân hàng Thế giới 
đã hỏ trợ dự án nâng cấp đô thị thông qua việc tài trợ các dự án nâng cấp ở Cần Thơ, Hải 
Phòng. Thành phố Hồ Chí Minh, Nam Định và chuẩn bị triển khai chương trình nâng 
cấp đô thị cấp quốc gia. Từ năm 2005 Chính phủ đã đề ra một số chỉ tiêu đầy tham vọng 
tvà đôi Khi thiếu nhất quán) qua nhiều văn bản chính sách khác nhau như chiến lược 
toàn điện về tăng trưởng và xoá đói giảm nghèo, và các “kế hoạch/quy hoạch định 
hướng tổng thế” khác nhau về phát triến đô thị, cấp nước, thoát nước và quản lý chất thải 
răn nhưng không một văn bản nào tính tới chỉ phí và sắp xếp thứ tự ưu tiên cho các mục 
tiệu. Ước tính nhu cầu tài chính đáp ứng các mục tiêu phát triển cơ sở hạ tảng đỏ thị đến 
năm 2010 của Chính phủ khoảng 26 tỷ USD. Điều nay đồi hỏi tỷ lệ đầu tư hàng năm ở 
vác hạng mục khác nhau phải cao hơn nhiều mức đạt được trong những năm cuối thập 
ký 90, 


c. Quy hoạch và thực luện quy hoạch đô thị 


- Ở Việt Nam, công tác quy hoạch đô thị còn thuộc trách nhiệm của quá nhiều các 
bộ ngành và các cấp chính quyền. Có 3 loại quy hoạch, mỗi loại tương ứng với nhiệm vụ 
của một bộ ngành khác nhau và được áp dụng cho các tỉnh và thành phố khác nhau: Quy 
hoạch phát triển kinh tế - xã hội do Bộ Kế hoạch và đầu tư chịu trách nhiệm; quy hoạch 
không gian (còn gọi là quy hoạch xây dựng) do Bộ Xây dựng đảm nhiệm; và quy hoạch 
phát triển ngành do từng bộ ngành liên quan chịu trách nhiệm. Trình tự quy hoạch mong 
muôn sản việc lập các quy hoạch không gian trên cơ sở quy hoạch kinh tế - xã hội 
và quy hoạch ngành không phải bao giờ cũng làm được. Đa số các quy hoạch đều do 
một vài Viện quy hoạch TW soạn thảo. Các Viện này có xu hướng quảng bá những ý 
tương chính trị chính thống và các chi tiêu sản xuất do Chính phú yêu cầu hơn là đáp 
ứnp những nhu cầu thực tế của thị trường. Sự tham gia. tham vấn của công chúng trong 
tiên trình này còn rất hạn chế. 
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- Hầu hết các cơ quan có nhiệm vụ lập quy hoạch đều có trách nhiệm báo cáo cho 2 
nơi: một là báo cáo theo ngành dọc lên các bộ và hai là báo cáo theo ngành ngang cho 
cơ quan chính quyền địa phương. Đa số các quyết định quy hoạch quan trọng được đưa 
ra ở cấp TW nhưng thiếu sự phối hợp liên ngành. Đây là một tiến trình từ trên xưỡng 
dưới. nhưng thiếu các quy trình rõ ràng nhằm tiếp nhận các quan điểm khác nhau và tạo 
ra sự đồng thuận cho quy hoạch đô thị hiệu quả. 

- Quy hoạch xây dựng ở Việt Nam đã hình thành trong một thời kỳ mà tất cả công 
việc xây dựng đều do Nhà nước thực hiện. Quy hoạch xây dựng gồm: định hướng QHTT 
phát triển đô thị quốc gia, quy hoạch vùng, quy hoạch chung và quy hoạch chỉ tiết. Các 
quy hoạch chung có ảnh hưởng mạnh nhất đến phát triển đô thị Việt Nam nhưng còn 
thiếu hiệu quả. Có một khoảng cách lớn giữa những quy hoạch chung lý tưởng được treo 
trong văn phòng của các UBND và thực tế phát triển đô thị trên hiện trường. Quy hoạch 
chung ở Việt Nam có xu hướng đại diện cho những ý tưởng mà các chuyên gia quy 
hoạch và nhà quản lý mong muốn về thành phố của mình, mà không bị giới hạn bới 
những nguồn lực tài chính. Để các quy hoạch có hiệu quả hơn, trước hết cần kết hợp với 
những quy hoạch kinh tế - xã hội và ngành; thứ hai, cần có tính chiến lược và ít cứng 
nhác hơn; thứ ba, tất cả những bên tham gia bao gồm cả người đân và các nhà đầu tư tư 
nhân phải được tham gia vào quá trình chuẩn bị; thứ tư, việc lập quy hoạch cần đựa trên 
các nguồn lực có thế cho các giai đoạn thực hiện quy hoạch; cuối cùng quy hoạch phải 
tính tới các rủi ro và các thách thức để có tính khả thi cao. 

Do hướng theo những tiêu chuẩn kỹ thuật cứng nhắc. dẫn tới những "ý tưởng” phi 
thực tế và không đủ nguồn lực thực hiện, nhiều quy hoạch chung không thể triển khai 
được và kết quả thường là bị quên lãng. Các quy chuẩn vận hành có thể được triển khai 
từng bước theo thời g1an cùng với sự tăng trưởng kinh tế. Các quy hoạch chung hiện tại 
thiếu sự phân đoạn và cơ chế phát triển cần thiết để có thể chuyển hoá thành hiện thực ớ 
một nền kinh tế thị trường. 

Quy hoạch chỉ tiết quy định trước loại hình sử dụng cụ thể đối với không gian đô thị 
bao gồm cả chất lượng. số lượng và vị trí của từng loại công trình phát triển và xây dựng. 
Tuy nhiên, các quy hoạch này thường được xây dựng trước khi có nguồn vốn cần thiết 
đảm bảo cho công tác triển khai. Hậu quả là công trình phát triển bị ảnh hưởng. hay diễn 
ra không theo quy hoạch đã phê duyệt. Rất nhiều khu vực dân cư đô thị của Việt Nam đã 
và đang phát triển một cách tự phát thành những khu đông đúc chật chội với những ngõ 
nhỏ chật hẹp và ngoằàn ngoèo, thiếu hệ thống thoát nước hoặc xử lý nước thai hợp lý và 
không gian mớ cho nghỉ ngơi giải trí. Việc cùng cấp cơ sở hạ tầng thiếu quy hoạch sẽ 
đất hơn rất nhiều do các chỉ phí thu hồi đất và tái định cư cũng như những khó khan khi 
thi cóng trong một không gian hạn hẹp. 

- Chính quyền địa phương cần được trao quyền han nhiều hơn để có thế nhanh chóng 
điều chính quy hoạch nhằm đáp ứng các nhu cầu đang thay đối. Ở các nước công nghiệp 
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Chính phú thường chỉ nên giữ quyền kiểm soát quy hoạch liên quan đến quốc phòng. an 
ninh giao thông và công viên cấp quốc gia, còn Chính quyền địa phương xây dựng và 
thực thị các quy hoạch sử dụng đất nhất quán (tương đương với quy hoạch chi tiết khu 
vực ở Việt Nam), đồng thời bảo đảm việc cung cấp cơ sở hạ tầng phù hợp. Quy hoạch sử 
dụng đất quy định giới hạn những loại hình sử dụng đất và các quy chuẩn xác định các 
tác động có thế chấp nhận của loại hình sử dụng. Nhìn chung, quy hoạch ch: tiết không 
cần có sự phê duyệt từ chính quyền các cấp cao hơn, trừ các dự án độc lập phải chịu sự 
xem xét cấp phép và thẩm tra rất nghiêm ngặt. Hệ thống luật pháp được sử dụng nhằm 
bảo đảm quy hoạch chỉ tiết đáp ứng những chỉ dàn, quy chuẩn và các chính sách của các 
cấp chính quyền cao hơn. 

- Sự phát triển mở rộng đô thị ngoại vi những thành phố lớn ở khu vực nông thôn 
dòng đúc dân cư thuộc lưu vực Đồng bàng sông Hồng và sông Mêkông là những thách 
thức đặc biệt, Hàng năm, có khoang hơn 100 km” đất nông thôn được đô thị hoá. Đô thị 
hoá phi chính thức diễn ra theo phương thức tự phát. Sự phát triển nhanh chóng thiếu 
quy hoạch ở nhiều nơi đã dẫn tới môi trường xuông cấp nghiêm trọng, an ninh lượng 
thực bị đe dọa. nông dân mất ruộng. nông thôn bị tàn phá. Trong Š5 năm trở lại đây, đã 
có một vài điển hình quy hoạch tốt vùng ven đô như khu Từ Liêm và Ciputra ở Hà Nội 
hay Phú Mỹ Hưng ở thành phố Hồ Chí Minh thình 23). 
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Hình 23: Những công trình xày dựng mới ở Hà Nội (3) 


- Quy hoạch vùng là một bước tiến có hiệu quả, nhằm thúc đẩy việc sử dụng hợp lý 
các nguồn lực hiểm hoi. Hậu quả của việc thiểu quy hoạch vùng chính là sự sản sinh 
nhanh chóng của các khu công nghiệp trên toàn quốc mà trong số đó có rất nhiều khu 
chưa được khai thác hợp lý. Năm 2005, việc tiến hành quy hoạch vùng đã bát đầu ở 
các vùng đô thị lớn như Hà Nội, Thành phô Hỏ Chí Minh và Đà Nẵng. Tuy nhiên. 
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trong thời gian qua mới chỉ tiến hành giới hạn trong quy hoạch xây dựng. Quy hoạch 
vùng cần phải gản kết tốt hơn với hệ thống phân vùng lãnh thổ. quy hoạch kinh tế - xã 
hội và quy hoạch ngành đồng thời phải thiết lập một khung thể chế hiệu quả để thực 
thi các quy hoạch vùng. Sự yếu kém trong quản lý đô thị ở Việt Nam phải được khắc 
phục. tạo điều kiện cho quy hoạch có hiệu quả hơn. góp phần phát triển đô thị tốt hơn. 
Trên đanh nghĩa, Bộ Xây dựng và các Sở Xây dựng thuộc tình - thành phố chịu trách 
nhiệm quản lý quy hoạch đô thị. nhưng nhiều Bộ và Sở ban ngành khác cũng có những 
trách nhiệm chồng chéo. UBND không có đầy đủ quyền hạn để thực hiện một cách 
hiệu quá vai trò điều phối và quán lý. Như vậy, để thúc đấy tốt hơn quá trình phát triển 
đỏ thị một cách hiệu quá, cần phải trao nhiều quyền hạn hơn cho chính quyền địa 
phương trong quản lý cũng như quy hoạch đô thị; tổ chức thực hiện tốt hơn với sự 
kiểm tra và điều tiết phù hợp nhằm giúp các viên chức địa phương giải trình rõ ràng 
những quyết định của họ; cuối cùng tạo điều kiện cho sự tham gia càng nhiều của 
người dân. 


“ s.* + ` ^ + +. ˆ * 
dL Tài chính và nguồn lực phát triển đô thị 


- Trong quá trình chuẩn bị để đáp ứng nhu cầu đầu tư tăng thêm. Việt Nam sẽ cần 
phải giam bớt sự phụ thuộc vào nguồn vốn ngân sách và bắt đầu chuẩn bị cho quá trình 
dịch chuyên khói nguồn vốn ưu đãi của nhà tài trợ giành cho các dịch vụ cơ sở hạ tầng 
đô thị. Chiến lược chuyển đổi đòi hỏi phải đa dạng hoá những nguồn tài chính giành 
cho việc phát triển cơ sở hạ tầng, chú trọng tăng cường vai trò của khu vực tư nhân với 
tư cách là một nguồn tài chính và với tư cách là người phát triển cơ sở hạ tầng. Chiến 
lược cũng phải nhìn nhận vai trò lớn hơn cuả chính quyền địa phương trong đầu tư cơ 
sở hạ tầng theo khuôn khố chính sách phân cấp của Chính phú. Sự tham gia nhiều hơn 
của khu vực tư nhân trong việc cấp vốn cho cơ sở hạ tầng có phối hợp với các chính 
quyền địa phương sẽ hồ trợ cho công cuộc phân cấp và cải thiện hiệu quả của đầu tư cơ 
sở hạ tầng. Tuy nhiên, thành công của xu hướng mới này phụ thuộc rất nhiều vào việc 
tiếp tục cải thiện môi trường quản trị doanh nghiệp ở cấp chính quyền địa phương. 
Nguồn vốn ngân sách, hiện chủ yếu được chuyển xuống địa phương như là khoản viện 
trợ không hoàn lại, sẽ phải được sử dụng một cách hiệu quả hơn trong tương lai và chỉ 
dùng cho những đầu tư có lợi xuất xã hội cao mới có khả năng thu hồi chi phí đầy đủ, 
ví dụ như xử lý nước thải, hoặc vì công bằng xã hội. Ngay cả những trường hợp này, 
nguồn lực ngân sách cũng nên được sử dụng ở mức độ vừa đủ để làm dòn bấy thu hút 
các nguồn tài chính khác. 

- Khi người dân đô thị trở lên giầu có hơn. chính quyền địa phương có khá năng tăng 
thêm đáng kể nguồn thu bảng cách tăng phí sử dụng đối với các dịch vụ cơ sở hạ tầng 
như cấp nước. bãi đô xe. Điều này sẽ mở ra những nguồn tài chính mới. Cũng có thể áp 
dụng các loại thuế địa phương để tăng thêm nguồn thu. 
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- Những nguồn tài chính khác có lẽ chỉ trừ nguồn cô phần hoá các doanh nghiệp 
đòi hỏi chính quyền địa phương phải thể hiện uy tín đi vay của mình bảng cách công 
Khai danh sách và tài khoản, kể cả kiểm toán độc lập. Chính quyền địa phương cũng 
phái chứng tỏ hiệu quả bằng cách thực hiện đấu thầu các công trình một cách minh 
b.ịch hơn và xứ lý. thực hiện đúng thời hạn các dự án cơ sở hạ tầng. Một bước quan 
trọng để tiến tới đích này là các tính, thành phải được định hạn tín dụng một cách 
độc lập. 

- Các nguồn tài chính bổ sung tiềm năng gồm: 

+ Quỹ đầu tư của chính phủ - Ngân hàng phát triển và các quỹ cơ sở hạ tầng phát 
triển địu phương. 

+ Đầu tư tư nhân. 

+ Phát hành trái phiếu 

+ Các ngàn hàng thương mại 

+ Cô phần hoá các doanh nghiệp Nhà nước. 

- Ngân hàng phát triển (DB) trước là gọi là quỹ Hỗ trợ Phát triển, ở cấp quốc gia và 
các quỹ đầu tư phát triển địa phương (LDIFS) ở cấp tỉnh (cho tới nay đã có 13 tỉnh thiết 
lặp quỹ này), có thẻ cung cấp các khoản vay cho những dự án đầu tư cơ sở hạ tầng nào 
đó dủ khi năng thanh toán nợ. Những dự án như vậy có thể gồm đầu tư cấp nước, cầu 
đường mang tính chiến lược có khả năng thu phí. Các quỹ đầu tư phát triển địa phương 
lao ra tiệm nàng lớn nhất cho chính quyền địa phương. Năm 2004 tổng vốn hoạt động 
cưa các quỹ này đạt khoảng 300 triệu USD và 7 quỹ lớn nhất đầu tư tới gần 100 triệu 
USD. tăng 118 % so với năm 2002. Một nét đặc biệt của các quỹ này là chúng có thể 
thiết lập các liên doanh với các nhà đầu tư tư nhân và góp vốn dự án. Một số điểm yếu 
vé quản trị và mình bạch trong các quỹ này đang được khác phục. 

- Tiểm năng lớn để tăng thêm đầu tư cho cơ sở hạ tầng là đầu tư tư nhân, kể cả đầu 
tư nước ngoài. Tuy nhiên. cho tới nay đầu tư của khu vực tư nhân ở Việt Nam giành 
cho cơ sở hạ tầng đó thị còn yếu. Các nhà đầu tư cần thu được lợi nhuận tương ứng 
với rủi ro mà họ lãnh chịu, nhưng điều này cần được cân đối với việc báo Vệ người sử 
dụng trước thẻ lực thị trường của cơ sở hạ tầng tư nhân hoá. Cách tốt nhất là thông 
qua kinh nghiệm thực tế. thông qua cách thiết lập các dự án thí điểm ở cấp chính 
quyền địa phương với sự tham gia của khu vực tư nhân trong một loạt các lĩnh vực cơ 
sơ hạ tầng đô thị. Dự án nhà máy xử lý nước thải sông Đà theo phương thức BOO ở 
Hà Nói do VINACONEX. một doanh nghiệp Nhà nước xúc tiến sẽ là những bài học 
hữu ích. Tuy nhiên. các dự án liên quan đến các công ty tư nhân thay vì doanh nghiệp 
Nhà nước. và các nguồn tài chính tư nhân thay vì các ngân hàng quốc doanh thậm chí 
còn hữu ích hơn nữa trong việc tạo thêm tiếp cận tiềm năng tới các nguồn vốn lớn 
hơn nhiều. 


- Chính phủ phát triển thị trường trái phiếu, là một biện pháp trực tiếp cấp vốn cho đầu 
tư, kể cả đầu tư cơ sở hạ tầng, nhưng mục tiêu rộng hơn là phát triển thị trường vốn. Ở cấp 
tinh, trái phiếu lần đầu tiên được phát hành ở thành phố Hồ Chí Minh vào năm 2003, dưới 
hình thức trái phiếu nghĩa vụ chung, thu được 127 triệu USD. Năm 2004, quỹ đầu tư phát 
triển đô thị thành phố Hồ Chí Minh (HIFU), do UBND Thành phố sở hữu 100%, quản lý 
việc phát hành thêm 127 triệu USD trái phiếu tỉnh thành. Các quy định về công khai thông 
tin khi chào bán ra công chúng hoặc là chưa có hoặc còn rất yếu. Nhìn chung thị trường 
trái phiếu có tiềm năng phát triển đáng kể nhưng để biến tiềm năng thành hiện thực thì cần 
có các cải cách quan trọng về thể chế, nhất là vấn đề quản trị và minh bạch. 

- Sự sai lệch về kỳ hạn giữa nhu cầu vốn đài hạn cho cơ sở hạ tầng và tiền gửi ngân 
hàng ở ngân hàng quốc doanh có nghĩa là các ngân hàng không phải là các thể chế tối 
ưu để cấp vốn đầu tư cơ sở hạ tầng. Tuy nhiên, bằng cách góp chung vào một tổ hợp đầu 
tư. các ngân hàng có thể đóng vai trò cấp vốn đầu tư cơ sở hạ tầng. nếu nguồn vốn đó 
được dùng cho những dự án có lợi suất cao nhất. Ngành Tài chính của Việt Nam hiện do 
4 ngân hàng thương mại quốc doanh chiếm vị trí thống lĩnh với khoảng 80% tổng vốn, 
khoan vay và tài sản của hệ thống ngân hàng. 

Trong thập niên vừa qua các ngân hàng thương mại quốc doanh đó biến đổi từ vị thế là 
công cụ chuyên cho vay chính sách để trở thành trung gian tài chính định hướng thương 
mại nhiều hơn. Tuy nhiên, còn rất nhiều việc khác cần làm để cải cách ngân hàng thì mới 
có thẻ sứ dụng các ngân hàng một cách phù hợp để cấp vốn phát triển cơ sở hạ tầng đô thị. 

- Trên thế giới, nhiều chính phủ đã sử dụng việc góp cổ phần của các doanh nghiệp 
thuộc sở hữu nhà nước như là một cách tạo nguồn thu đáng kể. Quá trình cổ phần hoá 
các doanh nghiệp Nhà nước ở Việt Nam chủ yếu là hướng tới mục đích cải thiện hiệu 
quả. chứ không phải là công cụ để tạo nguồn thu. Nhưng khi Việt Nam phải đối mặt với 
các thách thức về nguồn vốn để tài trợ cho chương trình đầu tư lớn, thì việc cổ phần hoá 
có thể là một nguồn tài chính bổ sung. Nếu muốn chương trình cổ phần hoá có thể tạo ra 
nguồn thu đáng kể thì cần cải thiện về nhiều mặt: Công khai thông tin về tình hình kế 
toán và kinh doanh của các doanh nghiệp; quản trị doanh nghiệp, nhất là bảo vệ quyền 
lợi của cổ đông thiểu số: và niêm yết cổ phiếu của các công ty trên sàn giao dịch chứng 
khoán để tạo điều kiện trao đối mua bán. 

- Đề có thê thành công trong việc đa dạng hoá các nguồn tài chính ở cấp tỉnh thành. 
các chính quyền địa phương sẽ phải phát triển năng lực chuyên môn và xây dựng các 
khuôn khố chính sách và tác nghiệp phù hợp để làm việc với khu vực tư nhân thông qua 
các cơ chế cấp vốn trực tiếp (đối tác tư nhân - Nhà nước, hợp đồng quản lý, v.v...) và 
các cơ chế gián tiếp (trái phiếu tỉnh thành, trái phiếu dựa vào nguồn thu. vay ngân 
hàng. v.v..) Chính quyền TW cũng cần đóng vai trò tích cực trong việc: Tạo các động 
cơ khuyến khích phù hợp để chính quyền địa phương và khu vực tư nhân tập trung phát 
triển cơ sở hạ tầng đô thị, và thiết lập các khuôn khổ quản lý điều tiết rõ ràng, nhất quán 


714 


đói với việc cấp vốn đầu tư cơ sở hạ tầng đô thị khi có sự tham gia trực tiếp hoặc gián 
tiếp của khu vực tư nhân. 


3.3. CÁC NHIỆM VỤ TRỌNG TÂM 


Nham nâng cao hiệu quả công tác thực hiện quy hoạch đô thị, góp phần cải thiện phát 
triển đô thị của Việt Nam, trong những năm tới, theo khuyến nghị của Ngân hàng Thế 
giới và kinh nghiệm thực tế quản lý quy hoạch xây dựng của hơn 20 năm đổi mới cần 
tập trung vào một số nhiệm vụ trọng tâm như sau: 


I. Tổ chức hệ thống phân vùng lãnh thổ 


IS) 


. Xây dựne đồng bộ các chính sách chỉ đạo 

3. Nâng cao năng lực và tăng cường nhiệm vụ, quyền hạn của chính quyền đô thị 
cá. Cấp 

+4. Làm chính xác lại mục tiêu. nhu cầu, phương pháp tiếp cận và cung cấp kết cấu hạ 
tảng thiết vếu của đô thị. 

5. Cái cách công tác lập và thực hiện quy hoạch đô thị. 

6. Đối mới công tác tài chính đô thị nhằm thu hút các nguồn vốn và nguồn lực đáp 
ứr:e như cầu phát triển đô thị [Š]. 


3.3.1. Tố chức hệ thống lãnh thổ 


a. Hệ thống vùng lãnh thổ tổng hợp 

Hiện nay, các ngành đều có hệ thống phân vùng khác nhau, Ví dụ như các vùng tự 
nhiên (theo quan điểm địa lý tự nhiên); 5 vùng kinh tế lớn hoặc 10 vùng đô thị lớn, v.v... 

Việc phân vùng lãnh thổ nên thực hiện theo quan điểm tổng hợp tự nhiên, kinh tế - xã 
hẻi, an nĩnh quốc phòng, xây dựng và quản lý đô thị, sao cho môi vùng đều có các vùng 
đị: hình đặc trưng: vùng núi, trung du. đồng bằng, biển. Ngoài ra, mỗi vùng phải có hạt 
nhàn là các chùm đô thị giữ vai trò là động lực tăng trưởng. Các vùng lãnh thổ nên có 
(uy mò tương tự nhau. 

Theo quan điểm trên, Việt Nam chỉ nên chia làm 4 vùng lãnh thổ tổng hợp: 

- Vùng I: Gồm các tỉnh miền núi phía Bắc. các tính đồng bằng Bác bộ và Thanh Hoá. 
H¿t nhân của vùng kinh tế trọng điểm là Hà Nội - Hải Phòng - Quảng Ninh. 

- Vùng lI: Gồm các tỉnh Bắc Trung bộ, Thành phố Đà Năng và tỉnh Quảng Nam. Hạt 
nhàn của vùng là Vĩnh - Huế - Đà Nẵng. 

- Vùng HII: Gồm các tỉnh Nam Trung bộ (trừ Bình Thuận) và Tây Nguyên. Hạt nhân 
của vùng là Buôn Mê Thuột - Nha Trang - Văn Phong và Cam lanh. 

- Vùng IV bao gồm các tỉnh Đông Nam bộ, Bình Thuận và Tây Nam bộ. Hạt nhân 
của vùng là Thành phố Hồ Chí Minh - Biên Hoà - Vũng Tàu - Thủ Dầu Một và Cân Thơ 
(hinh 22). 
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b. Các khu kinh tế đặc thủ 


Là các tiểu vùng kinh tế nằm trong các vùng kinh tế tổng hợp. Các khu kinh tế ở Việt 
Nam gồm các khu kinh tế ven biển: Phú Quốc, Nhơn Hội, Nam Hà Tĩnh. Hải Phòng, Vân 


Đồn, v.v... Các khu kinh tế cửa khẩu nằm dọc biên giới phía Bắc, phía Tây và Tây Nam. 

c. Hệ thống các vàng chuyên ngành 

Ngoài các khu kinh tế, các vùng chuyên ngành bao gồm các vùng công nghiệp, đô thị 
nghĩ mát. các vùng đặc trưng khác và các vùng đô thị lớn được hình thành trên cơ sở các 
chùm đô thị. 

Ngoài vùng kinh tế hành chính được Hiến pháp công nhận. cần bổ sung thể chế 
hợp pháp cho các vùng lãnh thổ tổng hợp, các vùng chuyên ngành và các khu kinh tế 
đặc thù chưa được Hiến pháp công nhận. để làm cơ sở luật hoá. Vấn đề này đang dân 
đến những khó khăn lớn trong việc lập quy hoạch vùng. xây dựng các thẻ chế và bộ 
máy quản lý vùng. 


3.3.2. Các chính sách chỉ đạo 


Định hướng quy hoạch tổng thể phát triển đô thị tới năm 2020 cần được cập nhật lại 
trên cơ sở có xem xét sự chuyển đổi vai trò của chính quyền Trung ương từ kiểm soát 
trực tiếp sang tạo điều kiện, hướng dẫn và điều tiết sự phát triển. Định hướng cũng phải 
thực tế hơn so với những điều có thể thực hiện trong giai đoạn kế hoạch và khi nguồn lực 
tài chính hạn chế. Cần có những sáng kiến tương tự trong chính sách quan lý nước thái. 
thoát nước, chất thải rắn và giao thông đô thị. Các vấn đề đặc biệt cần được quan tâm 
xem Xét trong các lĩnh vực này bao gồm việc hướng dẫn thực hiện đánh giá kinh tế và tài 
chính đối với các hệ thống vận chuyển đại chúng chi phí cao ở đô thị và các quá trình 
tái chế và xử lý cơ giới hoá đối với chất thải rắn; và các quy trình thủ tục minh bạch bảo 
vệ lợi ích môi trường và xã hội đối với những người dân bị ảnh hưởng khi xây dựng mới 
hệ thống xử lý nước thải và chôn lấp chất thải rắn. Đặc biệt quan trọng là chính sách 
hướng dân đối với giao thông đô thị. khi tỷ lệ sở hữu xe hơi đang tăng rất nhanh và việc 
phát triển hệ thống vận chuyển đại chúng chi phí cao ở Hà Nội và thành phố Hẻ Chí 
Minh dang được tiến hành. 

Các chính sách vĩ mô khác như phân cấp và cải cách lĩnh vực tài chính đang có những 
tác động sâu sắc đối với phát triển đô thị. Việc giao trách nhiệm lớn hơn cho các cấp 
hành chính gần nhất với người dân ở các khu đô thị thông qua quá trình phân cấp rõ ràng 
là một bước tiến tích cực nhằm đáp ứng nhanh hơn và hiệu quả hơn đối với những nhu 
cầu và nguyện vọng của người dân. Đây là một thay đổi cơ bản đối với định hướng quản 
lý quốc gia hiện tại. đi đối với việc xây dựng năng lực nhằm củng cố các kỹ năng quản 
lý và chuyên môn các cấp chính quyền địa phương. Phân cấp hơn nữa đối với quy hoạch 
đô thị và thực hiện dự án chắc sẽ đem lại nhiều lợi ích thiết thực. Việc thực thi dự án 
thường phải gánh chịu những chậm trễ không đáng có đối với việc chấp thuận các 
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nghiên cứu khá thị, thiết kế và quy trình thủ tục do những xét duyệt phức tạp, rườm rà Ở 
các cấp chính quyền địa phương và Trung ương. Những chính sách này cần phải được rà 
soát theo hướng trao nhiều trách nhiệm hơn trong phạm vi có thể cho chính quyền địa 
phương. Cái cách lĩnh vực tài chính sẽ tạo điều kiện cho chính quyền các tỉnh và thành 
phò chủ động. huy động các nguồn lực bổ sung phục vụ phát triển. 


3.3.3. Nâng cao năng lực và tăng cường nhiệm vụ, quyền hạn của chính quyền 
đó thị các cấp 

œ, Fằng cường vai trò Chỉ đạo của chính phú 

Ở cấp quốc gia, Chính phú nên thành lập Uỷ bạn quy hoạch đo 1 Phó thủ tướng làm 
trưởng bạn. Bộ Xây dựng, Bồ Kế hoạch và Đầu tư. Bộ Giao thông vận tải. Bộ Tài nguyên 
môi trường. Bộ Tài chính v.v... làm uỷ viên để chỉ đạo công tác quy hoạch và xây dựng 
đỏ thị. Đối với các thành phố trực thuộc trung ương thì thành lập Uỷ ban quy hoạch và 
xây dựng đô thị. 

b. Phản cáp quản lý đô thị (27J 

Hệ thống các đô thị Việt Nam được phân thành 3 cấp quản lý: 

Thành phố trực thuộc Trung ương (cấp tỉnh) 

Thành phố. thị xã thuộc tỉnh (cấp huyện) 

lì tràn thuộc huyện (cấp xã) 

C. Làm rổ nhiệm vụ, quyền hạn của chính quyền đô thị các cấp 

- Chính quyền đô thị của Việt Nam theo Luật định gồm: HĐND và UBND thành phố 
trực thuộc trung ương. thành phố, thị xã thuộc tỉnh và thị trấn; 

- Nhiệm vụ. quyền hạn của HĐND và UBND các đô thị được quy định tại Luật Tổ 
chức HĐND và UBND [38]. 

đ. Ndng cao năng lực của HĐND, UBND các đô thị 

- Nâng lực chính của HĐND và UBND các đô thị phụ thuộc vào bộ máy, năng lực 
chí dạo và thực hiện của cán bộ đối với nhiệm vụ và quyền hạn được giao. 

- Đối với HĐND các đô thị, việc nâng cao năng lực phải đảm bảo cho bộ máy, cán bộ 
chị đạo và thực hiện có thể quyết định được các chủ trương, biện pháp quan trọng để 
phát huy tiềm năng của đô thị. xây dựng và phát triển đô thị về kinh tế — xã hội, củng cố 
quốc phòng, an ninh. không ngừng cải thiện đời sống vật chất và tình thần của nhân dân 
đồ thị. làm tròn nghĩa vụ của đô thị đối với cả nước. 

Ngoài ra, HĐND còn thực hiện quyền giám sát đối với thường trực HĐND, UBND, 
Toạn an nhân đán và Viện Kiếm sát nhân dân cùng cấp trong việc thực hiện các nghị 
quyết của HĐND, sự tuân thủ pháp luật của cơ quan nhà nước, tổ chức kinh tế. xã hội, 
đơn vị vũ trang nhân dân và công dân ở đô thị. 
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- Đối với UBND các đô thị. việc nâng cao năng lực là đảm bảo cho UBND có thể 
chấp hành tốt Hiến pháp, Luật, các văn bản của cơ quan nhà nước cấp trên vì Nghị 
quyết của HĐND cung cấp nhằm đảm bảo thực hiện chủ trương. biện pháp phát triển 
kinh tế - xã hội, củng cố quốc phòng, an ninh và thực hiện các chính sách khác trên địa 
bàn đỏ thị. 

Nang lực của UBND đô thị chính là thực hiện chức năng quản lý Nhà nước ở đô thị, 
góp phần đảm bảo sự chí đạo thống nhất trong bộ máy hành chính nhà nước. tr trung 
ương đến cơ sở (mục 2.4.2). 


©-. Tăng cường nhiệm vụ và trách nhiệm của chính quyền đô thị 


- Nhiệm vụ, quyền hạn của HĐND và UBND các đô thị được quy định tại Luật Tố 
chức HĐND, UBND, không có sự phân biệt giữa các đô thị với các cấp lãnh tố khác 
như tỉnh. huyện và xã. 

- Sự cần thiết phải sửa đổi Luật Tổ chức HĐND và UBND trên cơ sở: 

+ Quy định rõ nhiệm vụ và quyền hạn của chính quyền đô thị 03 cấp; 

+ Quy định rõ nhiệm vụ, quyền hạn của Uỷ ban quy hoạch và xây dựng các vùng đô 
thị. trên cơ sở phối hợp giữa các bộ, ngành và các địa phương có liên quan; 

+ Việc cung cáp thông tin về quy hoạch xây dựng đô thị, nên giao quyền hạn, trách 
nhiệm cho UBND đô thị các cấp; 

+ Vẻ quản lý và phát triển đô thị theo quy hoạch, nên tăng cường thêm quyền .ực cho 
UBND các thị trấn, thành phố, thị xã thuộc tỉnh trong việc cấp các giấy phép xã; dựng. 
dền bù giải phóng mặt bằng, quản lý trật tự xây dựng đô thị, quản lý khai thá: và sử 
dụng không gian công cộng. 

- Trong mọi trường hợp phải coi trọng việc mở rộng và nâng cao năng lực của lịch vụ 
công để bố trí cho chính quyền đô thị các cấp. 


3.3.4. Mục tiêu, nhu cầu, phương pháp tiếp cận và phương thức cung cấp kết 
cấu hạ tầng đồ thị 

da. Mục tiêu, nhu cầu, phương pháp tiếp cận 

Ty lệ người dân thành thị cần được tiếp cận với các dịch vụ cơ sở hạ tầng cơ bản 
còn rất nhiều từ quá trình đô thị hoá nhanh chóng. Chi phí dự kiến nhu cầu về vốn 
rất lớn. Huy động các nguồn vốn tài chính bố sung sẽ là rất cần thiết. Xác ¿ịnh ưu 
tiên đầu tư trong khuôn khổ giới hạn về công tác tài chính là vô cùng quan trọng. bao 
gồm cả việc lựa chọn phạm vị (thời gian) thiết kế và các tiêu chuẩn kỹ thuật rhù hợp 
đối với những đầu tư mới. Đối với những dự án hạ tầng như đường sá. nhà náv cấp 
nước và xử lý nước thải đô thị.... cần áp dụng cách tiếp cận dân dần trong [hạm vi 
thiết kế bạn đầu khá ngắn là từ 10 - 15 năm là tốt nhất. Cách tiếp cận này +ẽ øiảm 
thiểu vẻ đầu tư bạn đầu do đó tạo điều kiện cho số lượng người hưởng lợi đượ: nhiều 
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hơn. Phương thức này cũng cho phép tạo ra những thiết kế phù hợp hơn nhằm đáp ứng 
những nhụ câu được hiện thực hoá trong tương lai. Khi chỉ phí nâng công suất bổ 
sưne nhỏ. ví dụ như xây dựng các cống thoát nước thải lớn, thì tốt nhất là ứng dụng 
những thiết kế có thời gian sử dụng đài hơn. Áp dụng các cách tiếp cận theo nhu cầu 
với sự tham gia của người hưởng lợi trong mọi giai đoạn của quá trình đầu tư sẽ làm 
cho việc xác định ưu tiên được dễ dàng hơn. Nó cũng giúp huy động nguồn tài chính 
bỏ sung dẻ dàng hơn do khả năng sản sàng chỉ trả của những người hướng lợi tăng 
them. Điều này đã được chứng mình qua các dự án cấp nước thí điểm do ngân hàng 
thê giới tài trợ ở các thị trấn thuộc Hải Phòng, Bắc Ninh và các giai đoạn đầu của dự 
an phát triển cấp nước đô thị: tất cả những dự án này đã áp dụng cách tiếp cận theo 
nh. cầu và với sự tham vấn người hưởng lợi. Điều này đưa tới việc chấp thuận biểu 
ph: thu hổi chỉ phí cao hơn rất nhiều so với mức phí hiện đang thực hiện ở các thành 
phố lân cận. 

- Cấp nước 

Xét về mức độ ưu tiên liên quan đến các chuyên ngành, điều quan trọng nhất có lẽ 
là đám báo cho tất cả người dân đô thị được sử dụng nước máy đạt tiêu chuẩn quốc 
giá, Việc thủ hút sự tham gia của khu vực tư nhân và huy động nguồn vốn trong nước 
đỏ: với lĩnh vực cấp nước để hơn so với đa số các lĩnh vực cơ sở hạ tầng khác. Do đó. 
việc sử dụng ngân sách Nhà nước chỉ nên hạn chế ở các khoản trợ cấp minh bạch 
cho người nghèo và đầu tư vào các tỉnh nghèo, nơi rất khó thu hút các nguồn tài 
chính khác. 

- Bao vẻ môi trường và xử lý ngập úng 

Chính phủ rất ưu tiên giải quyết tình trạng ô nhiễm môi trường và ngập lụt hiện 
đang điện ra rất nghiêm trọng ở các thành phố lớn có mật độ dân cư và công nghiệp 
cao nhất. Xét về mức độ thiệt hại tài sản, chỉ phí do ngập lụt gây ra cũng cao nhất. Nhụ 
cau thu gom và xử lý nước thải, cải tiến hệ thống thoát nước và tiêu huỷ chất thải rắn 
an toàn đang gia tăng do người dân có điều kiện tài chính hơn và được giáo dục tốt 
hơn. Chính sách của Chính phủ ưu tiên các thành phố lớn sẽ làm cho chi phí/lợi ích đạt 
mức độ cao nhất. Việc huy động các nguồn lực tài chính khác cho các lĩnh vực này sẽ 
càng khó khăn hơn và trong khoảng ít nhất là 5 hoặc 10 năm tới, nguồn cấp vốn chủ 
vếu vẫn là ngân sách Nhà nước (bao gồm cả vốn ODA). Hiện nay tất cả các khoản vốn 
cho vệ sinh môi trường. ngoại trừ trang thiết bị cho quản lý chất thải rắn, đều do Nhà 
nước trợ cấp. Tình trạng này cần phải thay đổi để làm tăng ngân sách Nhà nước bằng 
cách vẻu cầu các thành phố giầu có thể huy động một phần vốn, trên cơ sở phối hợp, ví 
dụ yêu cầu 1 tỉnh/thành phố kết hợp đóng góp: Cứ khoảng l tỷ đồng tiền trợ cấp của 
Chính phủ Trung ương với "X” tỷ đồng huy động từ các nguồn lực của chính 
tinh/thành phố đó. Các tính/thành phố sẽ phải tăng phí xử lý nước thải và chất thải rắn 
đẻ có thể thực hiện được yêu cầu này. 
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- Giao thông đô thị 

Nhu cầu giải quyết các vấn đề giao thông đô thị đang ngày càng trở nên quan trọng ở 
các thành phố lớn. Tỷ lệ xử lý xe hơi tăng khoảng 10% mỗi năm đang làm tăng tình 
trạng tác nghẽn và phát sinh nhu cầu đường sá và diện tích đỗ xe nhiều hơn. Các nhà 
quy hoạch đô thị sẽ phải dung hoà nhu cầu này với các nhu cầu trái ngược nhằm bảo tồn 
nét lịch sử của các thành phố như Hà Nội và Huế. Chính những nét lịch sử này đã khiến 
các thành phố trở nên hấp dẫn đối với khách du lịch và đem lại những nguồn doanh thu 
quan trọng. Cũng cần phải quan tâm việc gìn giữ những tý lệ không gian đề chịu đối với 
con người và sự sống động của các thành phố. Việc ứng dụng các hệ thống giao thông 
công cộng tiên tiến nên được ưu tiên cao để thay thế cho nhu cầu đường sá nhiều hơn. 
Ban đầu nên ưu tiên tập trung vào việc sử dụng hệ thống xe buýt. Ở đa số các thành phố 
trên thế giới, giao thông công cộng phải được trợ cấp trong phạm vi nào đó để cho người 
đân có thể chỉ trả và sử dụng. Các trợ cấp này có thế được giảm thiểu thông qua đấu thầu 
quyền vận hành các tuyến đường trên cơ sở cạnh tranh và áp dụng giải pháp có chi phí 
thấp nhất - thường là hệ thống xe buýt. Ở những nơi đường sá cần mở rộng hoặc có bài 
đỏ xe thì những người sở hữu xe hơi phải đóng góp chỉ phí bằng thuế và phí đỗ xe. Các 
loại thuế và phí đỗ xe nên được áp dụng để điều tiết nhu cầu. 

- Nhà ở 

Cung cấp nhà ở phù hợp với khả năng chi trả trong bối cảnh giá đất các thành phố 
chính ở Việt Nam rất cao là một thách thức lớn. Ở đa số các nước, việc Chính phủ xây 
dựng nhà ở xã hội hay công cộng thường không đem lại nhiều thành công. Giải pháp 
cho vấn đề này là đưa ra những chính sách ưu đãi cho các nhà đầu tư tư nhân và khuyến 
khích các chủ hộ cho thuê đầu tư vào lĩnh vực nhà cho thuê. Bên cạnh đó. phát triển thị 
trường tài chính nhà ở như một phần trong chương trình đổi mới tổng thể ngành tài 
chính là rất quan trọng. Chính sách cho vay sẽ trở nên hữu hiệu hơn khi mức độ cạnh 
tranh tăng lên và thời hạn cho vay kéo dài hơn: điều này sẽ trở nên khả thị hơn do sự 
phát triển của thị trường vốn. Một cách thức hiệu quả và giầu tính xã hội đối với việc cái 
thiện điều kiện sống và nhà ở cho người nghèo là cải thiện tại chỗ từng bước, hoặc nâng 
cấp đô thị đối với các khu nhà ổ chuột. Phương thức này gắn với việc thành phố đầu tư 
nâng cấp tổng thể cơ sở hạ tầng nhánh (cống, rãnh thoát nước mưa và nước thải, cấp 
nước, lát đường/ngõ. chiếu sáng đường phố...), đảm bảo quyền sử dụng đất đai và sở hữu 
nhà ở của các hộ gia đình (giấy chứng nhận quyền sử dụng đất). và cung cấp các khoản 
vay nhỏ để người dân có thế nâng cấp nhà ở. Nghiên cứu từ nhiều nước cho thấy người 
dân sẽ tăng đầu tư vào nhà ở của họ lên gấp 7 lần so với mức thành phố đầu tư vào cơ sở 
hạ tầng. Ngân hàng thế giới hiện đang tài trợ cho mô hình nâng cấp đô thị này ở Cần 
Thơ, Hải Phòng, Thành phố Hồ Chí Minh và Nam Định, và đang chuẩn bị cho "chương 
trình nâng cấp đô thị quốc gia” triển khai trên toàn quốc (hình 24). 
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Thị xã Đồng Hới - Quảng Binh 


Thành phố Đà Nẵng 
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trong thời kỳ đối mới 8} 
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Khu công nghiệp kĩ thuật cao Sài Đồng - Hà Nội 


Hình 2+4: Một số hình ảnh phát triển nhà ở và đô thị Việt Nam 
trong thời kỳ đối mới [§J 
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Khu nhà tái định cư tỉnh Lai Châu 


Hình 24: Mội số hình ảnh phát triển nhà ở và đô thị Việt Nam trong thời kỳ đối mới (8jJ 


3.3.5. Đối mới cóng tác quy hoạch và thực hiện quy hoạch đô thị 

ằú. Cát cách công tác qHY hoạch đó thị 

Cạn có sự phối hợp tốt hơn giữa các bộ và ban ngành địa phương chịu trách nhiệm lập 
quy hoạch Kinh tế - xã hội, quy hoạch ngành và quy hoạch xây dựng. Tất cả các bản quy 
ho.ích và đặc biệt là quy hoạch xây dựng phải dựa trên mức đầu tư sẵn có hoặc các 
nguồn lực có thể huy động trong giai đoạn thực hiện quy hoạch. Quy hoạch xây dựng 
cản có tính chiến lược và ít áp đặt hơn. Các quy hoạch này cũng cần linh hoạt hơn đối 
với các tín hiệu thị trường. Thu hút đầu tư trong nền kinh tế thị trường theo xu hướng 
toàn cầu hoá không thể đoán trước được. Để cạnh tranh có hiệu quả, các thành phố phải 
có khả năng tự điều chính nhanh chóng các quy hoạch trong khuôn khổ chiến lược tông 
thế nhãm thích ứng với yêu cầu của các nhà đầu tư. Ngoài ra, cũng cần có sự tham văn ở 
mức cao hơn đối với tất cả các bên liên quan (người dân, doanh nghiệp và nhà đầu tư) 
trong giai đoạn lập quy hoạch nhằm bảo đảm bản quy hoạch đáp ứng nhu cầu của họ. 
Việc phê duyệt các quy hoạch cũng cần phải mình bạch hơn bằng cách tạo điều kiện cho 
những người dân bị ảnh hướng quyền được tham gia vào quá trình này. (33) (39) 

b. Tăng cường phản cấp lập, xét duyệt, điển chỉnh và kiểm soát quy hoạch đó thị 

Can phân cấp nhiều hơn nữa trong công tác quy hoạch và giao cho địa phương trách 
nhiệm quan lý nhiều hơn. Song song với việc tầng nhiều quyên hạn hơn cho chính quyẻn 
da phương, trách nhiệm giải trình cũng phải làm rõ hơn. Đặc biệt là cần phải thát chặt 
hơn nữa chế tài trong kiểm soát quy hoạch. Một quy hoạch thành phố dù được chuẩn bị 
hiệu qua nhất cũng sẽ không có tác dụng nếu các chiến lược đề ra không có những chế 
tài thực hiện. Đối với cơ sở hạ tầng. nên thay thế việc áp dụng các quy chuẩn quốc gia 
mang tính chỉ định bằng các quy chuẩn vận hành thích hợp và tiện lợi trong diều kiện 
địa phương. Các quy chuẩn vận hành như vậy cần được áp dụng cho xây dựng đường, xử 
lý nước thái, diện tích không gian giải trí. giới hạn độ cao, khoảng phân cách. khả năng 
sử dụng kết hợp. mức độ ồn... Điều này sẽ cho phép cách tiếp cận phát triển hạ tầng từng 
bước được đề cập ở trên được áp dụng. 

C. Đối mới phương thức thực hiện quy hoạch đô thị 

Cúc khu đất dự trữ cho nhu cầu dự kiến phát triển cơ sở hạ tầng có thể được triển khai 
dần khi cần thiết. Ví dụ như mội con đường nhánh được thiết kế cho 6 làn xe có thể chỉ 
cần Xây bạn đầu với 2 làn và mở rộng khi mức độ giao thông tăng lên. 

Sự phát triển các khu vực ven đô cũng đưa đến nhiều thách thức đặc biệt. Phương án 
lý tưởng nhất là hạ tầng xây dựng đi trước sự phát triển công nghiệp, thương mại và nhà 
ở hoặc ít nhất vào đúng thời điểm. Tuy nhiên, rất khó huy động nguồn tài chính cần 
thiết khi có nhu cầu. Duy trì công tác bảo vệ đường sá và đất dự trữ trong suốt một thời 
gián dài cũng là một thách thức. Để giải quyết những vấn đề này điều quan trọng là: Tất 
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cả các hình thức quy hoạch đều phải liên kết với nhau; các quy hoạch/kế hoạch cần đánh 
giá thực tế mức độ tài chính có thể sẵn có cho phát triển cơ sở hạ tầng; và cung cấp tài 
chính theo thứ tự ưu tiên. Đối với các thành phố. việc xây dựng tổ chức thể chế có hiệu 
quả nhằm quản lý sự phát triển ở các vùng ven đô sẽ mang ý nghĩa rất quan trọng. 


d. Cái cách quy hoạch vùng và thể chế thực hiện quy hoạch vùng 


Năm 2004 Chính phủ đã nhận thấy tầm quan trọng của quy hoạch vùng. Vấn đề này 
cần phái được mở rộng nhằm bảo đảm sự phối hợp của các loại hình quy hoạch và thiết 
lập một khuôn khổ thể chế có hiệu lực cho việc thực hiện quy hoạch vùng, đặc biệt là 
đối với quv hoạch các vùng đô thị rất lớn như Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh và các 
vùng thành phỏ trực thuộc trung ương khác [34]. 


3.3.6. Tài chính đó thị và nguồn lực 


da. Xây dựng hệ thống các quỹ phát triển đô thị 


Nhu cầu tài chính cho hạ tầng đô thị vượt quá nguồn lực ngân sách Nhà nước. Chi phí 
ước tính cho thấy rằng mức đầu tư cho 2 thập kỷ từ 2000 - 2020 cao hơn rất nhiều so với 
những mức độ của những năm 1990. Để đáp ứng yêu cầu này, Chính phủ cần phải giao 
trách nhiệm cho các thành phố/tỉnh tự huy động nhiều vốn hơn từ các nguồn như Quỹ 
phát triển quốc gia, các ngân hàng ví dụ như Quỹ hỗ trợ phát triển, Quỹ phát triển hạ 
tàng địa phương (LDIF) - như Quỹ HIFU, phát hành trái phiếu và các ngàn hàng thương 
mại. Các thành phố cần được khuyến khích tăng nguồn thu ngân sách tự huy động. 


b. Đổi mới cơ chế cấp phát ngân sách Nhà nước 


Trong việc tổ chức cấp phát ngân sách Nhà nước giữa các cấp chính quyền. Chính 
phủ cần sử dụng các nguồn tài chính khan hiếm cho phát triển đô thị để kích thích các 
nguồn tài chính khác và tập trung cho các đầu tư thí điểm nhằm thể hiện chính sách và ý 
tưởng mới đồng thời hỗ trợ cho các vùng đô thị bị thiệt thòi nhất. Các tỉnh và thành phố 
giầu có hơn cần có khả năng huy động được nhiều nguồn tài chính khác. Cơ chế cấp 
phát ngân sách hiện tại giữa các cấp chính quyền cần được rà soát và sửa đổi, nhằm đưa 
ra những sáng kiến tích cực khuyến khích việc huy động các nguồn tài chính bổ sung. 

c. Khuyến khích đâu tt, thu hút các nguồn vốn phát triển đô thị 

Các tỉnh/“hành phố cần ưu tiên phát triển môi trường khuyến khích phù hợp để thu 
hút tư nhân đầu tư vào cơ sở hạ tầng. Để thu hút vốn, các thành phố cần phải xây dựng 
uy tín tín dụng, cách tốt nhất là có được đánh giá tín dụng từ các cơ quan độc lập. Tài 
chính đô thị và quy trình thủ tục phải trở nên minh bạch hơn và nên được kiểm toán độc 
lập. Ngoài ra, cũng cần có một khuôn khổ những quy định cơ bản định hướng cho quan 
hệ đối tác giữa công và tư và tránh những mâu thuẫn quyền lợi trên thực tế hay do suy 
nghĩ (hình 25). 
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Ngân hàng thương mại 
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Ngân sách 
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Trải phiêu 
chính phú 
13% 


Tư nhân 
21% 


_ Người sử dụng 
14% 


Các cơ chế đầu tư cho cơ sở hạ tầng (% đầu tư tải chính) 
Hình 25: Các nguồn Tài chính đô thị— Nguồn WB (5) 

dL Mở ròng nguồn thu và phương thức thu tại các đô thị 

Các thành phố cần tăng nguồn thu tự huy động bằng cách nâng mức phí sử dụng để 
có thé trang trải đầy đủ chỉ phí cung cấp dịch vụ hạ tầng, trong đó bao pồm một số hoặc 
tat cả chỉ phí vốn (qua triết khấu trong đó có các khoản trả nợ). Hội đồng nhân dân 
thường miễn cưỡng khi phải phê chuẩn các mức tâng cần thiết mặc dù thực tế từ các 
cuộc điều tra cho thấy người dân nói chung sẩn sàng chấp nhận trả cao hơn mức mà 
chính quyền đưa ra tương ứng với mức dịch vụ hợp lý. Cần phải nghiên cứu tác động của 
việc thu hồi toàn bộ chi phí đối với người nghèo và người bị thiệt thòi để xác định 
phương thức có thể bảo vệ họ. Lệ phí cấp nước ở một vài thành phố như Hà Nội, Hải 
Phòng và Hạ Long đã rất gần với mức thu hồi toàn bộ chỉ phí. Tuy nhiên, vẫn còn nhiều 
việc phải làm ở các tỉnh/thành phố khác. Phí xử lý chất thải rắn và nước thải đang ở mức 
thấp hơn so với mức phục hồi toàn bộ chi phí ở tất cả các tỉnh/thành phố. Các loại phí 
nước thải, cần được sửa đổi nhằm xoá bỏ yêu cầu giới hạn đánh thuế nước thải không 
vượt quá 10% thuế nước và một nửa nguồn thu phải chuyển về chính quyền Trung ương. 
Đối với giao thông đô thị, cần phải quan tâm đến việc đưa ra mức phí phù hợp để dung 
hoà giữa bồi hoàn chi phí và hướng hành khách không sử dụng các phương tiện giao 
thông cá nhân nhăm giảm tắc nghẽn giao thông. 

Giá đất và bất động sản rất cao ở các thành phố lớn của Việt Nam chính là một 
nguồn thu tiềm năng mà nhiều nước khác trên thế giới đã áp dụng. Chính quyền thành 
phỏ cản tìm cách huy động nguồn lực này thông qua những chế tài kiểm soát nghiêm 
ngặt thuế chuyển nhượng và việc đưa vào áp dụng sắc thuế hàng năm dựa trên giá trị 
cua bài động sản. 
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- Các quy định phát hành trái phiếu đô thị cần phải được củng cố thông qua việc triển 
khai những quy định về công khai và nhấn mạnh hơn nữa kế hoạch hoàn trả. Các quỹ 
LDIF nên tập trung vào cho vay dựa trên các điều khoản thương mại đây đủ, hoặc là 
toàn bộ, hay kết hợp song song với tài trợ từ một nguồn tài chính riêng biệt. Trong 
trường hợp các khoản vay và tài trợ song song được chấp thuận thì quá trình và các tiêu 
chí lựa chọn cần minh bạch. Cần phải dừng lại ngay việc sử dụng các quỹ LDIF đê quản 
lý các nguồn tiền khác theo hình thức “trung chuyển”. 


3.4. MỘT SỐ GIẢI PHÁP NÂNG CAO HIỆU QUÁ CÔNG TÁC THỰC HIỆN 
QUY HOẠCH XÂY DỰNG ĐÔ THỊ 


Các giải pháp được trình bày trong mục này sẽ làm rõ hơn 6 nhiệm vụ trọng tầm đã 
được nêu tại mục 3.3 nhằm đổi mới các chính sách, phương thức và phương pháp thực 
hiện quy hoạch xây dựng đô thị ở Việt Nam. 

3.4.1. Các giải pháp tông quát 

Ba giải pháp tổng quát nhằm nâng cao hiệu quả công tác quy hoạch xây dựng đỏ thị ở 
Việt Nam trong thời gian tới là: cải cách công tác lập, xét duyệt quy hoạch xây dựng đô 
thị, xây dựng đồng bộ các thể chế thực hiện QHXD đô thị và cải cách hành chính trong 
lĩnh vực quản lý quy hoạch xây dựng và phát triển đô thị. 

a. Cai cách công tác lập, xét duyệt quy hoạch xây dựng đỏ thị 

Các giải pháp cải cách gồm: 

- Nghiên cứu trình Quốc hội ban hành Luật Quy hoạch và phát triển đô thị thay cho 
các điều khoản rất hạn hẹp về quy hoạch xây dựng đã được quy định tại Luật Xây dựng 
năm 2004. 

- Thay đối quan niệm về quy hoạch đô thị như một sản phẩm sang quy hoạch đô thị 
là một quá trình từ nghiên cứu, thiết kế quy hoạch đến quản lí đô thị. 

- Hoàn thiện hệ thống các sản phẩm quy hoạch đô thị và đối mới quy trình lập. xét 
duyệt quy hoạch đô thị. 

+ Đối với quy hoạch vùng: ở cấp độ quốc gia, Chính phủ chỉ đạo xây dựng chiến lược 
phát triển và quản lí đô thị cả nước: ở cấp độ vùng liên tỉnh và vùng tỉnh có quv mô lớn 
thay bằng việc lập định hướng quy hoạch tổng thể phát triển đô thị và các sơ đổ quy 
hoạch xây dựng vùng như hiện nay, nên hợp nhất quy hoạch xây dựng vùng với quy 
hoạch tổng thể kinh tế xã hội. quy hoạch sử dụng đất đai và quy hoạch ngành thành quy 
hoạch tổng thể phát triển vùng để làm cơ sở triển khai các quy hoạch ngành. Đối với các 
vùng kinh tế — hành chính tính có quy mô nhỏ, thành phố trực thuộc trung ương và các 
tiểu vùng trong tính. thì lập đồ án quy hoạch vùng ty lệ 1/25.000 phù hợp với quy hoạch 
tổng thể phát triển vùng để làm cơ sở cho việc lập quy hoạch các đô thị và điểm dân cư 
nông thôn. 
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+ Về quy hoạch đô thị. việc lập quy hoạch chung nên chia thành 2 bước: Đối với các 
đe thị có quy mô lớn hơn LÔ vạn dân, trước khi lập quy hoạch chung phải lập quy hoạch 
chiên lược (CDS§) làm cơ sở cho thiết kế quy hoạch tổng mặt bằng (20 - 25 năm) và quy 
hoạch ngàn hạn (5-10 năm); đối với các đô thị có quy mô dưới l0 vạn dân, thì chiến 
lược phát triển đỏ thị. quy hoạch tổng mặt bằng và quy hoạch ngắn hạn được tiến hành 
đeng thời trong một bước. 

+ Quy hoạch chi tiết gồm 2 loại QHCT 1/1000 — 1/2000 và quy hoạch chi tiết 1/500 


+ Quy trình quy hoạch đô thị dự kiến như sau (hình 26). 


Chiến lược phát triển 


và quản lí đô thị quốc gia 


QHTT phát triển vùng 


Quy hoạch đô thị 


Đô thị có quy mô 
+ 10 vạn dân 


Đồ án QHXD vùng tỷ lệ 1/25.000 (5) 
——(x) 


Đô thị có quy mô 
< 10 vạn dân 


Lập CDS 20 - 25 năm 
và xa hơn 


Quy hoạch chung 
1/2000 - 1/5000 


Và nhiệm vụ QHC 


| 


Quy hoạch chung 
1/5000 - 1/10000 


Quy hoạch ngắn hạn 
5- 10 năm 
QHCT 1/2000 QHCT 1/500 
Ñ 22 


lHinh 26: Quy trình lập quy hoạch đô thị dụ kiến 


(3 
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Vẻ xét duyệt quy hoạch đô thị: Đối với các đồ án quy hoạch đô thị có tầm chiến lược 
quốc gia, việc phê duyệt do Thủ tướng Chính phủ quyết định; các đồ án quy hoạch đô 
thị còn lại do chính quyền địa phương quyết định. 

- Nghiên cứu và dựa vào sử dụng các phương pháp quy hoạch đô thị hiện đại như quy 
hoạch chiến lược, quy hoạch có sự tham dự của dân cư và quy hoạch ngắn hạn (33). 

- Nghiên cứu và ứng dụng các TCQF các phương pháp đánh giá, chuẩn đoán. dự báo 
và quy hoạch tối ưu hoá. 

- Cuối cùng là giải pháp nâng cao năng lực đào tạo, NCKH và cung cấp dịch vụ trong 
quy hoạch đô thị, đồng thời với việc sửa đổi pháp luật hành nghề của các chuyên gia quy 
hoạch đô thị. 

b. Xây dựng đồng bộ thể chế thực hiện quy hoạch đô thị 

- Xây dựng và quản lý hệ thống thông tin về quy hoạch đô thị. 

Việc cung cấp thông tin về quy hoạch đô thị là một nhu cầu cấp bách của toàn xã hội. 
Các giải pháp cho vấn đề này gồm: 

- Thành lập các trung tâm dữ liệu về quy hoạch đô thị trên cơ sở áp dụng hệ thống 
thông tin địa lý (GIS). nhằm tập hợp các dữ liệu về quy hoạch đô thị, quy hoạch sử dụng 
đất đai (địa chính), QHTTKTXH (nếu có) và QHXD cơ sở hạ tầng đối với từng thửa đất 
và lô đất. 

- Xa hội hoá việc cung cấp thông tin quy hoạch và cấp chứng chỉ quy hoạch cho các 
cơ quan sự nghiệp có thu như trung tâm GIS, Viện Quy hoạch đô thị nông thôn. 

- Hoàn thiện cơ chế kiểm soát phát triển đô thị gồm một cơ chế và 03 giải pháp, 
đó là: 

+ Cơ chế tham dự của dân trong việc lập, xét duyệt và thực hiện quy hoạch đô thị 
(các thành phần tham gia gồm: HĐND, các Hội nghề nghiệp, các Hội đồng KTQH và 
đân cư): 

+ Nâng cao hiệu quả của việc cấp và sử dụng 03 giải pháp. 

« Giải pháp sử dụng nhà và đất (giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở 
hữu nhà): 

ø Ciãy phép quy hoạch (mới); 

e Giấy phép xây dựng (sửa đổi). 

+ Tăng cường việc quản lý và hậu kiểm tra đối với việc cấp phép thông qua việc sử 
dụng các trung tâm tư vấn, kiểm định. 

- Tăng cường quản lý đất đai và phát triển thị trường bất động sản 

+ Cấp đây đủ các giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà. 

+ Xâv dựng và hoàn thiện thị trường nhà đất thông qua các biện pháp định giá đất. 
chóng đầu cơ về đất đai, phát triển các trung tâm môi giới và các sàn giao dịch nhà đất... 


bÚ: 


+ Chuán bị quỹ đất phát triển đô thị. hoàn thiện cơ chế các trung tâm hoặc doanh 
nehiiệp phát triển đất đô thị. 

- Xây dựng và hoàn thiện cơ chế phát triển đô thị theo đự án bằng nhiều nguồn vốn, 
trong đó vốn tư nhân g1ữ vai trò quan trọng. 

CCúc dự án phát triển đô thị bao gồm các dự án chỉnh trang cải tạo hoặc xây dựng mới. 
Vẻ mặt hình thức phát triển, các dự án trên có thể là dự án đầu tư xây dựng một khu tập 
trume (khu đân cư, khu công nghiệp. khu nghỉ mát — du lịch,v.v...) hoặc dự án đầu tư xây 
đựn:g một tuyến đường, một mạng lưới hạ tầng kỹ thuật (cấp nước. thoát nước, cấp điện, 
v.v...) hoặc dự án đầu tư xây dựng một công trình riêng lẻ trên một lô đất hoặc một 
thưa đất. 

W¿ mặt đầu tư và xây dựng, các dự án trên được tiến hành theo quy chế quản lý đầu 
tư và xây đựng cúa Chính phú. Tuy nhiên, về khía cạnh kiểm soát phát triển đô thị, quy 
trình thực hiện các dự án lại khác nhau. Đối với các dự án đầu tư xây dựng các khu tập 
trung, các chủ đầu tư được Nhà nước giao đất theo 3 hình thức: giao đất có thu tiền sử 
dụn:e đất; giao đất không thu tiền sử dụng đất và cho thuê đất đốt với các dự án đầu tư 
xảy dựng kết cấu hạ tầng công cộng thì việc thu hồi đất và giao đất cho các chủ đầu tư 
chị là hình thức để triển khai thực hiện dự án, sau khi hoàn tất dự án thì đất công cộng 
được giáo lại cho chính quyền quản lý, Đối với các dự án xây dựng các công trình riêng 
lẻ. thì chủ đầu tư phải có quyền sử dụng đất. 

\/ự mặt quy hoạch, các dự án trên đều phải lập quy hoạch chỉ tiết 1/500 (đối với dự án 
xay dựng tập trung) hoặc thiết kế xây dựng (đối với công trình riêng lẻ) và phải được cơ 
quan quản lý kiến trúc — quy hoạch cấp có thẩm quyền quyết định (thoả thuận kiến trúc 
- quy hoạch) 

\WVé quản lý đầu tư và xây dựng, các chủ đầu tư phải chịu sự thẩm định các dự án của 
cơ cjuan quản lý đầu tư và chịu sự thẩm định về thiết kế xây dựng và cấp phép xây dựng 
của cơ quan quản lý xây dựng. 

EĐ đảm báo tính khả thí của dự án. chủ đầu tư phải áp dụng các hình thức huy động 
vỏn.. Ngoài nguồn vốn tự có, trong nền kinh tế thị trường, việc huy động vốn được thực 
hiệm bằng nhiều phương thức đã được phân tích ở mục 3.3. Tuy nhiên, điều quan trọng 
hơn cả là khả năng hoàn vốn và hiệu quả của dự án. Vấn đề này hoàn toàn do thị trường 
quyết định. 

c-. Cưi cách hành chính trong công tác thực hiện quy hoạch xảy dưng đô thị 

Các giải pháp chủ yếu về cái cách hành chính trong lĩnh vực thực hiện quy hoạch xây 
dựng đồ thị bao gồm: 

- Nãy dựng các thể chế thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị. 

- Nãây dựng và hoàn thiện bộ máy quản lý nhà nước đảm bảo sự phân định rõ ràng về 
chức năng, nhiệm vụ, cơ cấu tổ chức biên chế kèm theo quyền hạn và trách nhiện, trên 
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cơ sơ đó tăng cường sự phối hợp liên ngành giữa các cơ quan quản lý đất đai, giao thông 
công chính, đầu tư, kiến trúc — quy hoạch, xây dựng và môi trường và sự phối hợp đa cấp 
từ trung ương đến tỉnh, thành phố, và huyện (quận) và xã (phường), ở mỗi địa phương 
nên thiết lập cơ chế phối hợp giữa các cơ quan này. 

- Xã hội hoá việc giải quyết các thủ tục hành chính, các dịch vụ công như: Cung cấp 
thông tin về quy hoạch, môi giới, công chứng, cấp giấy phép hành nghề, cấp các chứng 
chỉ năng lực, kiểm định về việc thực hiện các loại giấy phép. v.v... các trung tâm dịch vụ, 
Hội nghề nghiệp và trường đào tạo, v.v... có thể thực hiện tốt các nhiệm vụ này. 

- Xây dựng và áp dụng phương pháp quy hoạch có sự tham dự của dân cư và cộng 
đồng trong việc lập, xét duyệt và đánh giá điều chỉnh quy hoạch đô thị 

- Đào tạo, tiêu chuẩn hoá đội ngũ cán bộ về mặt kiến thức. kỹ năng và thái đội phục 
vụ, đồng thời với việc xây dựng quy chế tuyển dụng công khai, dân chủ trong các cơ 
quan công quyền. 


- Xây dựng cơ chế sử dụng dịch vụ công phải trả tiền. tạo các nguồn thu cho đô thi. 
3.4.2. Cái tạo và chính trang đó thị (36) (39) 


a. Cái tạo, nâng cấp cục bộ 


Ở khu xây dựng hiện hữu, có nhiều nơi trình trạng hạ tầng không đầy đủ, công trình 
xây dựng cũ nát.v.v... khiến môi trường sống bị xuống cấp. nên khó có thể thay đối hoàn 
toàn vì thiếu nguồn lực tài chính. Do đó phải cải thiện môi trường sống bằng cách nâng 
cấp hoặc khôi phục cục bộ. Những vấn đề như mở rộng đường, tạo không gian trống, 
xây dựng lại thành nhà tập thể hoặc lắp đặt cống thoát nước thải sẽ được giải quyết riêng 
trong từng ô phố hoặc khu vực hữu hạn và phải xin phép cư dân tại chỗ. 


Nâng cấp toàn bộ 
(Chinh trang) 


Nâng cấp cục bộ 
(Đường, công viên...) 


Hình 27: Các giải pháp 
nâng cáp cục bộ và toàn bộ 
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Nhằm đảm bảo việc nâng cấp cục bộ này đạt hiệu quả, cần tạo môi trường để các cơ 
quan hữu quan có thể tiến hành dự án theo quy hoạch với sự đồng thuận của cư dân. Ví dụ 
như phái thiết lập những cơ chế mới quy định rõ quy trình quy hoạch, giá trị pháp lý, 
phạm vị và mục tiêu của đầu tư nhà nước, chính sách ưu đãi dành cho những dự án do 
người dân chịu. v.v... có thể áp dụng nhiều loại phương pháp cải tạo nâng cấp cục bộ hoặc 
hạn chế này (hình 27). 


b. Cai tạo, náng cấp đồng bộ các khu đô thị 


Nều một khu xây dựng được chính trang với một mức độ nhất định và khác với kiểu 
nang cạp cục bộ nêu trên thì phải chính trang toàn diện khu xây dựng đó. Trong chính 
trang đỏ thị. cách tốt nhất là chính trang toàn bộ công trình xây dựng, lô đất và các công 
trình công cộng. Nói chung, việc chính trang được thực hiện theo hai cách sau: (1) Mua 
lại toàn bộ khu đất và (2) chuyển nhượng bớt đất của cư dân thành đất chia sẻ hoặc cổ 
phản của chủ đầu tư và các nguồn lực tài chính khác. 

Theo cách (1). dự án thường được một tổng công ty hoặc một công ty phát triển của 
nhà nước mua lại. Trường hợp chỉnh trang đô thị với nguồn tài chính hạn chế và đa số cư 
dân vận ở đó thì cách (2) thích hợp hơn. Tức là chỉ phí cần thiết của dự án được thu hồi 
bảng cách bán đất dự trữ có được sau khi chia sẻ các lô đất hoặc tầng lầu giữa những 
người sử dụng nhà/đất hiện hữu, sau khi đã hoàn tất dự án. Cư dân sẽ nhận được những 
lỏ đất hoặc tầng lầu chia sẻ này tương đương với quyền sử dụng, sở hữu nhà đất của họ 
trước khi thực hiện dự án. Trường hợp diện tích đất sẽ chính trang hạn chế, thì đôi khi 
vác tầng lầu tương đương của một công trình xây dựng mới sẽ được chia sẻ cho cư dân 
thav vì đất hiện hữu. 

- Chính trang khu vực đông dân cư: 

Đôi với một khu vực đông dân cư có đường phố nhỏ hẹp bố trí không đều thì việc 
chính trang được thực hiện thông qua chuyển nhượng quyền sử dụng đất của cư dân như 
mình hoa sau: 

Nhà cũ không thê thay mới đo không 


| 

ị ở mặt tiên đường phố 
ì Z 

: 


TH — 
mì 


Hạ tâng xà nội 
xây mới 


Đường phó ngàn 


{không cho iưựu thông Đê nguyên nhà 


trang trường hợp Khó chỉnh trang 
Ị khẩn cấp 
ị 
PT” ` Nhà đen lặp tì, Đì đời 
1 EEY Xây :ạt 


c— J Nhà khỏ 
TT” chỉnh trang 


Ả ' #Đường nội bộ được bô trí trên cơ sớ đường hiên hữu. 

vê: bửy nhà xây rái gân nhau. : Ũ #Mọi công trình xây dựng đều có mặt tiên đường 

#shòng có du không gian trồng, chẳng nạn như | #Xe khẩn cắp hoặc dịch vụ có thể chạy trên mọi đường. 
đương bộ, công viên,. ) Ä 5 


xi ——=ei=E, =—... 1... 


Hình 28: Chính trang khu vực đông dân cư 


- Chính trang khu vực phát triển 
lỏn Xộn: 

Ở khu nội thành có nhiều nhà ở và 
công trình xây dựng được bố trí rất lộn 
xôn. Những ngôi nhà này khác nhau về 
hướng nhà và quy mô do việc bố trí 
đường bộ, đường phố chưa hoàn chỉnh. 
Khu xây dựng lộn xộn được chỉnh trang 
tương tự như cách trên theo hình 29. 

- Chinh trang xây dựng đường và phố 

Trường hợp đường bộ được mở rộng 
hoặc nâng cấp thì một bộ phận các nhà 
ở, công trình xây dựng dọc đường phải 
được di dời. Toàn bộ khu xây dựng ven 
đường có thể được chỉnh trang bằng 
cách hợp nhất chuyển nhượng các 
quyền sử dụng, sở hữu đất hiện hữu 
trong phạm ví khu vực được chỉ định 
(hình 30). 
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#k)ưởng riội bộ được bó trì trên cơ sỏ đường hiện nữu 
#Moi cêng trình xảy dựng đều có mã: tiên đường. 
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Hình 29: Chỉnh trang khu xây dựng lộn xón 
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——————————,, 
[Sau] 
#Nhà đơn lập/công trình xây 
đựng được hợp nhất. 
véo/ chỗ đỗ xe cho khách viêng 
thăm. 


Hình 30: Chỉnh trang khu xảy dựng ven đường bằng cách nâng cấp đường bộ 


9ó 


- Chính trang ba chiều một ô phố 

Trường hợp cần phải xây lại công trình cũ để có giá trị hơn bên cạnh việc nâng cấp 
đường phố. ô phố không đều thì có thể chỉnh trang ba chiều khu vực đó thông qua 
chuyển nhượng quyền sử dụng, sở hữu nhà đất như minh hoa (hình 3 l). 
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Hình 31: Chuyển nhượng ba chiều quyền sử dụng nhàtđất 


3.4.3. Xây dựng đô thị mới (36) 
a. Khu phát triển mới ven đường 


Trường hợp một con đường được xây dựng mới. đất đai dọc theo đường có thể được 
phát triển song song với việc xây dựng đường. Chảng hạn, có thế phát triển khu đất rộng 
dép mười lần lộ giới ở dọc hai bên đường bằng cách mua lại đất hoặc chuyển nhượng 
qLyen sử dụng đất. Việc mua đất được thực hiện bởi chủ đầu tư hoặc cơ quan có thấm 
quyên vẻ xây dựng đường. Chủ đầu tư có thể hoặc là nhà nước hoặc là tư nhân. Trường 
hớp cơ quan quản lý và đầu tư về đường bộ phát triển khu vực ven hai bên đường thì họ 
cc thể thu hổi một phần chi phí xây dựng đường bằng cách bán đất ven đường theo giá 


đc tăng lẻn. 
b. Phái triển song hành với đường sắt 


Đường sắt là phương thức giao thông tương tự đường bộ, nhưng về cơ bản khác 
vơi đường bộ ở chỗ vận chuyển hành khách, hàng hoá từ ga này đến ga khác. Đô thị 
được phát triển gắn với nhà ga. Mặc dù việc phát triển hầu như có cùng phương pháp 
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với trường hợp đã nêu trên nhưng chi phí xây dựng đường sắt có thể được thu hồi một 
phản bảng cách cung cấp cho đô thị những công trình phúc lợi như nhà ga, chỗ đỗ 
xe. khu dân cư, toà nhà văn phòng. Hơn nữa. cần lưu ý rằng bản thân loại hình đô thị 
này cũng đóng vai trò tích cực trong việc nâng cao số lượng hành khách đi lại bằng 
đường sắt. 

Nhâm đảm bảo phát triển đô thị xuất phát từ việc xây dựng tuyến đường sắt, điều 
quan trọng là khu vực sẽ được phát triển như thế phải được xác định về mặt cơ chế là 
nhảm cung cấp trước các công trình công cộng và thu hút các nhà đầu tư bàng chính 
sách miẻn thuế hoặc các ưu đãi khác. 

Ở Nhật Bản. các doanh nghiệp đường sắt hoặc công ty bất động sản trực thuộc các 
doanh nghiệp này đã phát triển nhiều đô thị mới dọc tuyến đường sắt sẽ được xây mới 
nhằm thu hồi một phần chi phí phát triển từ việc hưởng lợi ích của việc tăng giá đất cũng 
như tiền vé hành khách đi tàu. 

Loại hình phát triển liên hợp này đồng hành với việc xây dựng đường sắt có đặc 
điểm chung là rất khó quyết toán bởi vì dự án phát triển đô thị đòi hỏi nhiều năm mới 
hoàn thành. 

Cần lưu ý rằng bến xe buýt với vai trò là điểm nút giao thông cũng tương tự như nhà 
ga đường sắt trong việc phát triển đô thị mới. 

C. Phát triển đó thị mới đo tự nhân thực hiện 

- Kiếm soát phát triển bằng hướng dân: Hướng dẫn phát triển đô thị cho khu vực tư 
nhân phải đảm báo những mục đích sau: 

+ Giảm thiểu tác động có hại đối với các công trình công cộng (ví dụ như ùn tắc giao 
thông đường bộ, thiếu năng lực thoát nước thải); 

+ Ngăn chặn tình trạng xuống cấp của mỗi trường sống hiện hữu hoặc tránh gây 
phiền phức cho người dân địa phương: 

+ Ngăn chặn sự xuống cấp của môi trường tự nhiên; 

+ Buộc chủ đầu tư quan tâm ngăn chặn những việc gây tốn kém hoặc xáo chộn do 
chính hoạt động phát triển của họ gây ra: 

+ Nêu rõ ty lệ gánh chịu chi phí giữa nhà nước và tư nhân trong việc xây dựng những 
công trình công cộng cần thiết: 

+ Duy trì các mức độ hợp lý về môi trường, sự an toàn và chức năng đô thị. 

Các hướng dân được áp dụng khác nhau tuỳ theo mục đích và quy mô phát triển. Ví 
dụ. có những hướng dẫn riêng cho việc phát triển nhà ở. khu công nghiệp, trung tâm 
phân phối. sân gôn, khu du lịch, công viên, căn hộ cao tầng, cơ sở y tế, giáo dục, v.v... 

Chính quyền thành phố phải ban hành quy định bắt buộc tuân theo hướng dân bảng 
cách lấy đó làm điều kiện để cấp giấy phép phát triển đô thị. Quy mô phát triển lớn hơn 


98 


mọt hạn mức nhất định phải tuân theo những hướng dẫn này bên cạnh Luật Xây dựng và 
các luật khác có liên quan. 

Các hướng dẫn này phải bao gồm những tiêu chuẩn kỹ thuật, yêu cầu về khu vực dự 
án, đánh giá tác động môi trường, phối hợp với khu vực nhà nước, thủ tục xin giấy phép 
phát triển, v.v... Đối với phát triển nhà ở thì phải quy định bổ sung việc phối hợp với nhà 
nước xây dựng các công trình công cộng, xây dựng nhà ở giá rẻ, v.v... tuỳ theo nội dung 
sẽ phát triển. 

Trong một số trường hợp, phải soạn thảo riêng những hướng dẫn bổ sung tuỳ theo đặc 
điểm của khu vực đặt dự án phát triển (ví dụ: vùng đất trũng ngập, khu vực bảo tổn môi 
trường tự nhiên). 

Ngoài ra, cần đề ra các quy định về đỗ xe nhằm bảo đảm sử dụng hiệu quả đất công 
cộng mà không bị choán chỗ bởi xe hơi đến đỗ hoặc cất giữ. Quy định phải nêu rõ số 
lượng tối thiểu và tối đa xe được đỗ ở một công trình dự kiến, những ô phố đặc biệt cung 
cấp nhiều bãi đỗ xe. những tiêu chuẩn kỹ thuật về xây dựng bãi đỗ xe, v.v... 

- Khuyến khích phát triển đô thị 

Trong khi một số hạn chế thông qua hướng dần được đề ra đối với việc phát triển đô 
thị do tư nhân thực hiện. cần đẻ ra cơ chế khuyến khích thực hiện dự án phát triển có giá 
trị có thể đóng góp vào sự phát triển của bản thân thành phố. Về mật cơ chế, cần dành 
những ưu đãi, đặc quyền cho các dự án đáp ứng những tiêu chuẩn cần thiết như: bãi bỏ 
các yêu cầu về phát triển, đơn giản hoá hoặc làm nhanh các thủ tục hành chính về phát 
triển, miễn thuế, cho vay với lãi suất thấp, trợ cấp, v.v... 

Ví dụ về các dự án phát triển đô thị được khuyến khích như vậy bao gồm: 

+ Các dự án trong đó một bộ phận cơ sở hạ tầng sẽ được xây dựng hoặc quản lý vì lợi 
ích chung; 

+ Các dự án góp phần phát triển kinh tế (ví dụ: khu công nghiệp, cảng biển, cầu); 

+ Các dự án góp phần cải thiện môi trường (ví dụ: xây dựng lại đồng loạt nhằm cải 
tạo khu vực đông dân cư, xây dựng lại nhằm giảm thiểu ô nhiễm môi trường hoặc các 
tác động môi trường khác. 

Ngoài những dự án có mục đích này, có thể trao đặc quyền cho những dự án hoàn 
thành vượt mức những yêu cầu về phát triển, xây dựng (ví dụ như cung cấp nhiều không 
gian công cộng) 

Cần đề ra tiêu chuẩn đối với những dự án được khuyến khích loại này. càng thể hiện 
bảng số liệu càng tốt nhằm tránh thiên vị trong việc cấp đặc quyền cho dự án. 


d. Phát triển đó thị mới do nhà nước thực hiện 


Mội tổng công ty phát triển đô thị của nhà nước, được nhà nước giao đất để phát triển 
đô thị mới và sau đó sẽ bán nhà hoặc chuyển quyền sử dụng đất theo cách tương tự với 
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chú đầu tư tư nhân. Nói chung. loại hình tổ chức nhà nước này được thành lập cFo hoặc 
từng dự án riêng lẻ hoặc các mục đích phát triển (nhà ở, khu công nghiệp, v.v...) và được 
cấp vốn từ trung ương hoặc địa phương thông qua trái phiếu chính phủ hoặc vấn vay 
ngân hàng lãi suất thấp. 


KẾT LUẬN 


1. Công tác thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị rất quan trọng trong quản lý 2à phát 
triển đô thị nói chung và ở Việt Nam nói riêng. Việc đào tạo bồi dưỡng kiến thức theo 
chuyên đề này có ý nghĩa và tầm quan trọng rất đặc biệt nhằm nâng cao hiệu quả quản 
lý đô thị ở các cấp Trung ương và địa phương nước ta. 

2. Trong hơn 20 năm đổi mới (kể từ năm 2006) công tác thực hiện QHXD đô thị nước 
ta đã có những chuyển biến rất tích cực từ khâu lập, xét duyệt QHXD và tổ chức thực 
hiện QHXD. Những đóng góp trong chính sách chỉ đạo, lập xét duyệt QHXD đô thị, xây 
dựng thể chế thực hiện đô thị và những thành tựu trong huy động vốn đầu tư xây dựng 
đô thị đã làm cho các đô thị Việt Nam thay đổi cả về lượng và chất. 

3. Trong quá trình triển khai. công tác thực hiện QHXD ở Việt Nam còn bộc ló nhiều 
yếu kém. bất cập cần được làm rõ nguyên nhân để có biện pháp cải thiện tình hình phái 
triển đô thị. từ chính sách chỉ đạo, lập xét duyệt quy hoạch và thực hiện quy hoạch. huy 
động vốn và các nguồn lực phát triển đô thị. 

4. Trong giáo trình. những cơ sở khoa học của công tác thực hiện QHXD đô tai gồm 
3 nội dung, 6 nguyên tắc và 7 yếu tố đã được phân tích có ảnh hưởng rất lớn cến quá 
trình thực hiện QHXD đô thị. 

Những nội dung, nguyên tắc và các yếu tố này được đúc rút từ bài học kinh aphiệm 
của hơn 20 năm đổi mới ở Việt Nam có so sánh cân nhắc sự tương thích đối với nỗi nền 
kinh tế của nhân loại. 

5. Trong giáo trình, các quan điểm mục tiêu thực hiện quy hoạch xây dựng đó thị đã 
được trình bầy một cách hệ thống trên cơ sở kết hợp với những dự báo về các rguy cơ 
và thách thức của xu thế. đô thị hoá toàn cầu; sự phát triển nhanh chóng của đô thị hoá 
Việt Nam trong quá trình chuyển đổi sang nền kinh tế thị trường, từ đó trình bầy các 
khuyến nghị của WB và tác giả về các nhiệm vụ trọng tâm nhằm cải thiện tìr:h hình 
phát triển đô thị Việt Nam trong thập kỷ mới. 

6. Công tác thực hiện QHXD đô thị trong thời kỳ quá độ chuyển sang kinh tế thị 
trường ở Việt Nam là một chuyên đề lớn. Trong điều kiện cho phép, giáo trình mới chi 
trình bảy được những kiến thức cơ bản nhất. Do đó, khi nghiên cứu vấn đề này, lẽ hiểu 
sâu hơn. các báo cáo viên và học viên cần tham khảo những đề tài chuyên sâu thác có 
liên quan. 


100 


, 


= 


“ẻ 


6. 


TÀI LIÊU THAM KHẢO 


Đảng cộng sản Việt Nam. Văn kiện Đại hội Đại biểu toàn quốc lần thứ VI. 
Nhà xuất bản Chính trị Quốc gia. 1996. 

Học viện Chính trị Quốc gia Hồ Chí Minh. Phân viên Hà Nội rập bài giảng Tư 
tưởng Hồ Chí Minh. Nhà xuất bản Chính trị Quốc sia, 2000. 

Bạn Tư tưởng - Văn hoá TW, Chuyên đề nghiên sứu nghị quyết Đại hội X của 
Đáng (dùng cho cán bộ chủ chốt và báo cáo viên). Nhà xuất bản Chính trị Quốc 
gia. 2006. 

Liên hợp Quốc. Cứi cách kinh tế vĩ mô trong các nền kinh tế dang chuyển đổi. 
Nhà xuất ban Chính trị Quốc gia. Hà Nội.,1999., 

WH. Chiến lược phát triển đó thụ Việt Nam năm. 2006. 

Bộ Xây dựng. Búứo cáo thực trạng phường hướng "/Hệm vụ quan lệ quy hoạch 
Ady dựng, kiến trúc và phát iriển đô thị nước ta (Tầi liệu Hội nghị kiến trúc, quy 
hoạch xây dựng và phát triển đô thì toàn quốc ngày 25-26/9/2003 tại Hà Nội). 
Nhiều tác giá. Đỏ thị Viet Nam Trong thời kỳ quá đ2. Nhà xuất bản thế giới 
năm 2006, 

Ré¡ny Prud Homme. Tăng trưởng đô thị và quản lý đ2 thị KỶ yếu hội thảo 
“Chính sách đó thị” do WB và BXI tổ chức tại Hà Nội năm 1991. 

Uỷ ban kinh tế và xã hội khu vực châu Á - Thái Bình Dương (ESCAP). Kế 
hoạch hành động cấp khu vực đô thị hoá ở châu Á - Thái Bình Đương. Trung 
tâm thông tin BXD - Hà Nội 1994. 

Chu Cân Thi. Tình hình nhiệm ì mới của quy hoạch đó thị Trung Quốc. Trích 
trong *Quy hoạch đô thị ở Trunøz Quốc - lý luận và thực tiễn” Trung tâm thông 
tin - BXD. Hà Nội 1994. 

Chính quyền thành phố Barcelona - Tây Ban Nha - Metodologia para la 
claboracfon de Auditorias ambientales municipale3 - năm 2003. 

Trung tâm thông tin - BXD. 7rung Quốc trến tới cái cách công tác quy hoạch đô 
thị và nóng thôn. Nhà xuất bản xây dựng, năm 29135. 

Trần Trọng Hanh. Cơ sở quán lý và phát triển đó thị, Tài liệu giảng dạy lớp cao 
học Đại học Kiến trúc Hà Nội. năm 2003. 

Trần Trọng Hanh. Chiến lược và chính sách phát triển đô thị Việt Nam. Trích 
trong giáo trình "Những kiến thức cơ bản quản lý và phát triển đô thị” do tác giả 
chủ biên năm 2003. 


1IOI 


t2 
Kì 


2g; 


Thủ tướng Chính phủ. Chỉ thị số 19/2005/CT-TTg ngày 11/9/2003 về tổ chức 
lớp Quy hoạch xây dựng đô thị và quản lý xây dựng theo quy hoạch. 

Bộ Xây dựng: Chỉ thị số 02/2007/CT-BXD ngày 7/2/2007 của Bộ trưởng Bộ Xây 
dựng về việc đẩy mạnh công tác Cấp giấy phép xây dựng và tăng cường quản lý 
trật tự xây dựng đô thị. 

Trần Trọng Hanh. Một số vấn đề thiết kế Quy hoạch và quản lý xây dựng đô thị. 
Tài liệu Hội thảo “Quy hoạch xây dựng Hà Nội - từ lý luận đến thực tiễn” năm 
2000 do Hội Quy hoạch phát triển đô thị Hà Nội và KTS Trưởng Thành phố 
Hà Nội chủ trì. 

Bộ Xây dựng. Văn bản hướng dân về Quy hoạch xây dựng. Nhà xuất bản xây 
dựng, Hà Nội 2005. 

Nguyễn Văn Tân. Kinh tế đô thị và vàng. Nhà xuất bản xây dựng, Hà Nội, 2006. 
Đề tài 01X13/06. Những luận cứ khoa học cho công tác Quy hoạch và quản lý 
vậy đưng đó thị theo quy hoạch ở Thủ đô Hà Nội - năm 2000. 

Trần Trọng Hanh. Quản lý và phát triển đô thị bằng dụ án. Hà Nội năm 1995 
Học viện hành chính quốc gia. Quản lý Nhà nước đối với ngành, lĩnh vực (Tài 
liệu giảng dạy năm 2001, dùng cho chương trình bồi dưỡng chuyên viên cao cấp). 
Viện Quy hoạch xây dựng Thành phố Hồ Chí Minh. Báo cáo đánh giá việc thực 
liện Quy hoạch Thành phố Hồ Chí Minh từ năm 1998 đến năm 2006. 

Trần Trọng Hanh. Thể chế và cơ chế thực hiện Quy hoạch xây đựng đỏ thị của 
một số nước trên Thế giới. Tài liệu giảng dạy cho lớp bồi dưỡng kiến thức về 
Quy hoạch và quản lý môi trường đô thị - Đại học Kiến trúc Hà Nội - năm 2005 
- Dựán DANIDA 

Chính phủ. Neọh; định 197/2004INĐ-CP ngày 3/12/2004 về việc bồi thường, 
hồ trợ, tái định cứ. khỉ Nhà nước thu hồi đất. Nhà xuất bản Lao động xã hội. 
năm 2006. 

Trần Trọng Hanh. Nghiên cứu soạn thảo luật Quy hoạch xây đựng. Đề tài 
Nghiên cứu khoa học cấp Bộ năm 2001. 

Chính phủ. Nụhị định số 72/2001/ND-CP ngày 05/10/2001 của Chính phú về 
téc phán loại đô thị và cấp quản lý đô thị. Nhà xuất bản Xây dựng, Hà Nội 
năm 2002. 

Thủ Tướng Chính phủ. Định hướng phát triển kiến trúc Việt Nam đến năm 2020 
bạn hành theo Quyết định số 112/2002/QĐ-TTg ngày 03/9/2002 của Thủ tướng 
Chính phú. Nhà xuất bản Xây dựng, Hà Nội năm, 2003. 

Trần Trọng Hanh: Đổi mới công tác quy hoạch xây dựng đô thị. Đề tài KC-11.02 
thuộc chương trình nghiên cứu khoa học cấp Nhà nước KC-] I năm 1992 - 1995. 


3U): 


sẴœ2 
Ắ3 


~--. 
—~ 


38. 


3Ó, 


10. 


Vụ quản lý kiến trúc và quy hoạch. Một số văn oán quản lý Nhà nước về quy 
hoạch váy dựng đô thị. Nhà xuất bản Xây đựng. Hà Nội năm 1993. 

Nhóm chuyên gia Hàn Quốc (Tẹp đoàn Daewoo) và Việt Nam (Bộ Xây dựng và 
thành phế Hà Nội). Tờ trình xin phê duyệt chủ chương thực hiện Dự án đầu tư 
xảy dựng khu đô thị mới Bắc sông Hồng và Tây Hồ Tây Hà Nội - tháng 9/1998 
được Thủ tướng Chính phủ chấp thuận tại văn bản số 690/CP-KTN ngày 
22/6/1988 về việc nghiên cứu đầu tư các khu đô thị mới. 

Bọ Xây dựng. Tài liệu Hội nghị đỏ thị toàn quốc lđn thứ nhất tháng 12/1990 và 
loi nụh† do thị toàn quốc lần th:t 2 tháng 711995. 

Trần Trọng Hanh. Các phương pháp mới quy hocich 4ó thị. Tài liệu giảng dạy 
cho lớp bỏi dưỡng kiến thức vẻ quy hoạch và quản lý :nỏi trường đô thị Đại học 
Kiện trúc Hà Nội - Dự an DANDA - 33 trang năm 20606 - 2007. 

Trần Trọng Hanh. Lý /mạn và thực tiễn QHV ở Việt Nam. Tham luận tại Hội 
thao Việt Nam Hàn Quốc nàm 2005 tại Đại học Kiến trúc Hà Nội. 

Trần Trọng Hanh. Chiến lược phát triển dò thị Việt Nam. Tài liệu nghiên cứu - 
lưu hành nội bộ Hà Nội 8/1998 - Bộ Xây dựng. 

Tập đoàn Nikken Sekkel. Báo cáo cuối kỳ — Nghiên cứu điểu chỉnh quy hoạch 
Chung xây dựng Thành phố Hồ Chí Minh đến năm 2920. Tháng 4/2007. 

(Quốc hỏi Hàn Quốc. Luật Phái triển đồ thị của Hần Quốc. Trung tâm Thông tin 
Bó Xây dựng năm 2007. 

Quốc hội Nước CHXHCN Việt Nam. Luật Tổ chức IIDND và UBNĐ ngày 
26/11/2003. Nhà xuất bản Thống kê 12/2003. 

IWATA SHIZUO. Cơ chế “Điểu chỉnh đất” ~ Kinh nghiệm từ Nhật Bản. Tạp 
chí Kiến trúc Việt Nam số 11/2007. 

E.N. Pertxik. Quy hoạch vàng, Nhà xuất bản Khoa học và KT thuật Hà Nội, 
nảm T978. 


103 


MỤC LỤC 


Lời nói đâu 
Mở đầu 
I. Ý nghĩa và tầm quan trọng của vấn đẻ 
2. Mục tiêu 
3. Phương pháp nghiên cứu và tiếp cận 


4. Nội dung giáo trình 


Chương I. Tình hình phát triển đô thị và thực hiện quy hoạch xây dựng 


đô thị ở Việt Nam 
1.1. Bối cảnh kinh tế xã hội 


1.1.1. Kinh tế - xã hội Việt Nam trước năm l9§6 


1.1.2. Kinh tế - xã hội Việt Nam sau 20 năm đối mới (1986 đến nay) 


1.2. Tình hình phát triển đô thị của Việt Nam từ sau 19&6 đến nay 


1.3. Tình hình thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị 

1.3.1. Chỉ đạo của Đảng và Nhà nước 

1.3.2. Công tác lập. xét duyệt quy hoạch xâv dựng đô thị 

1.3.3. Tình hình thực hiện quy hoạch xáy dựng đô thị 

1.4. Đánh giá công tác quản lý QHXD đồ thị 
1.4.1. Lập xét duyệt QHXD đô thị 
1.‡.2. Tổ chức triển khai thực hiện QHXD đô thị 
Chương II. Cơ sở khoa học thực hiện quy hoạch xảy dựng đó thị 

2.1. Các khái niệm cơ bản 

2.1.1. Thể chế 

2.1.2. Cơ chế 

2.1.3. Đô thị 


2.1.4. Quy hoạch xày dựng đô thị 


104 


®œ<  œŒœ ĐC 


3.1.5. Quan lý đó thị 26 


3.1.6. Nội dung nhiệm vụ và các lĩnh vực quan lý đỏ thị sX 
3.3 Nội đụng và các nguyên tác thực hiện QHXD dô thị 36 
3.2.1. Nội dung thực hiện QHXD đô thị 36 
3,3,2. Các nguyên tắc thực hiện quy hoạch xây dựng đề thị 37 
¬.3 Tòng quan công tác thực hiện quy hoạch xây đựng dô thị Kn 
3.3.1. Các hè thống kinh tế và sự khác nhau giữa hai cơ chế của hai nền 
Kinh tế kế hoạch hoá tập trung và thị trường hệ thống kinh tế kề, 
2.3.2. Các thê chế thực hiện quy hoạch xây dựng dò thị củ: một số nước 


theo nền kinh tế thị trường 42 


3.3.3. Các thể chế thực hiện quy hoạch xây dựng đô thị của các nước 
theo nền kinh tế kế hoạch hoá tập trung 50 


3t Các yếu tô chủ yếu tác động dến quá trình thực hiện quy hoạch xây dựng 
d:› thì n1 


+ -t.1. Các Khó Khăn chủ yếu trong việc thực hiện quy hoạch xây dựng 
đô thị 3| 


2.4.2. Các yếu tố tác động đến quá trình thực hiện quy hoạch xây dựng 


dó thị ] 
Ctương TH. Nàng cao hiệu quá công tác thực hiện quy hoạch xây dựng 
đó thị ở Việt Nam 
3.1 Quan điểm và mục tiêu Xin 
¬5,].1. Quan điểm 55 
¬,1.2. Mục tiêu Smm, 
3. Jöối cạnh và những thách thức 56 
5,2,1, Bối cảnh và những thách thức của đô thị hoá toàn cầu 56 
3.3.2. Chiến lược phát triển đô thị trong bối cảnh toàn cầu hoá 37 
3.2.3. Bối cảnh của đô thị hoá nhanh chóng và sự chuyển đổi sang 
nên kinh tế thị trường của Việt Nam 60 
3.2.4. Những thách thức phải đối mặt 63 
"3. Các nhiệm vụ trọng tâm 75 
3,3.1. Tổ chức hệ thống lãnh thô 75 


3.3.2. Các chính sách chí đạo 


3.3.3. Nâng cao năng lực và tăng cường nhiệm vụ, quyền hạn của chính 
quyền đô thị các cấp 


3.3.4. Mục tiêu. nhu cầu. phương pháp tiếp cận và phương thức cung 
cấp kết cấu hạ tầng đô thị 


3.3.5. Đổi mới công tác quy hoạch và thực hiện quy hoạch đô thị 
3.3.6. Tài chính đô thị và nguồn lực 


3.4. Một số giải pháp nâng cao hiệu quả công tác thực hiện quy hoạch 
xây dựng đô thị 


3.4.1. Các giải pháp tổng quát 
3.4.2. Cải tạo và chỉnh trang đô thị 
3.4.3. Xây dựng đô thị mới 

Kết luận 


Các tài liệu tham khảo chính 


106 


716 


XhẾ 


78 
Š7 
S8 


90 
90 
94 
37 

¡00 

I0I 


CÔNG TÁC THỰC HIỆN 
QUY HOACH XÂY DỰNG ĐÔ THỊ 


Chịu trách nhiệm xuất bạn: 
BÙI HỮU HẠNH 


Hiên tập: NGUYÊN THU DỤNG 
Chế bản điện 1H: TRẤN KIM ANH 
Sửa bản in : NGUYÊN THU DỰNG 


Bìa: VẺ BÌNH MINH 


